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Pri opredeljevanju najbolj gospodarne rabe na izbranem zemljišču je pomembna ustrezno  
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večja od nič. V diplomski nalogi bomo obravnavali primer zazidanega stavbnega zemljišča v 
Mestni občini Ljubljana, kjer se investitor odloča o možnih vrstah pozidave zemljišča, skladno 
z načeli najbolj gospodarne rabe zemljišča. 
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In the process of defining the highest and best land use is vital that the purpose of the land 
and spatial implementation conditions are clearly defined. The land use within spatial plans 
should be defined using professional bases, taking into account principles of sustainable 
development, quality of living conditions, spatially coordinated and complementary sorted 
activities, environmental protection program and other factors. Based on written above, a 
rational investor building for sale on the market, will start the construction on certain land 
only, if the net present value of the project is higher than zero. The thesis deals with the case 
of an investor who has to decide between several types of housing construction on the 
building plot, located in the City municipality of Ljubljana, in accordance with the principle of 
the highest and best land use. 
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1 UVOD 
 
Pri opredeljevanju najbolj gospodarne rabe na izbranem zemljišču je pomembna ustrezno  
določena namenska raba zemljišča in prostorski izvedbeni pogoji. Prostorski načrti bi morali 
namensko rabo določati na podlagi strokovnih podlag, ki upoštevajo načela trajnostnega 
razvoja, kakovostnih bivalnih razmer, prostorsko usklajenih in dopolnjujočih razmestitev 
dejavnosti v prostoru, varstva okolja in drugih dejavnikov. Če te podlage niso ustrezno 
upoštevane, lahko investitorja odvrnejo od gradnje. 
 
Racionalen investitor, ki gradi za trg, bo pristopil h gradnji na izbranem zemljišču le, če bo 
neto sedanja vrednost projekta večja od nič. V nasprotnem primeru bo zemljišče primerno za 
razvoj le za lastnika zemljišča (za njegovo lastno uporabo) oziroma bo neizkoriščeno dokler 
se njegova vrednost ne zmanjša oziroma prilagodi razmeram na nepremičninskem trgu.  
 
V diplomski nalogi bomo obravnavali primer zazidanega stavbnega zemljišča v Mestni občini 
Ljubljana, kjer se investitor odloča o možnih vrstah pozidave zemljišča, skladno z načeli 
najbolj gospodarne rabe zemljišča. Pri odločanju o razvoju zemljišča smo upoštevali  
potencial izbrane lokacije, povpraševanje na trgu nepremičnin, legalnost posamezne rabe, 
kvaliteto virov na zemljišču ter tehnološko in finančno izvedljivost projekta.  
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2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE, PREDMET OBRAVNAVE IN METODA DELA 
 
2.1 Namen diplomske naloge 
 
Namen diplomske naloge je analizirati najbolj gospodarno rabo zemljišča na primeru  
prenove ali novogradnje stanovanjske stavbe v Ljubljani. Upoštevane bodo povezave med 
sledečimi faktorji: potencial lokacije, povpraševanje na trgu nepremičnin, legalnost 
posamezne rabe zemljišča, kvaliteta virov na zemljišču, tehnološka in finančna izvedljivost 
projekta. 
 
Najbolj gospodarna raba zemljišča je v strokovni literaturi opredeljena kot: 
- tista možna, najverjetnejša raba, ki prinaša najvišji neto donos zemljišča oz. 
pogojuje najvišjo vrednost zemljišča, 
- tista raba, ki je najbolj smiselna, verjetna in legalna izmed vseh rab, 
- tista raba ki je fizično možna, finančno podprta in izvedljiva (Friedman, 1988). 
 
Namen diplomske naloge je preko analize stroškov in koristi posameznih alternativnih rab 
zemljišča  določiti najbolj gospodarno rabo obravnavanega zemljišča.  
 
 
2.2 Predmet obravnave 
 
Obravnavana nepremičnina se nahaja v Ljubljani na naslovu Kavškova ulica 16. Obsega 
samostojno dvo-stanovanjsko hišo skupne bruto površine 305 m2, samostojno garažo bruto 
površine 22 m2 in pripadajoče stavbno zemljišče površine 922 m2. Dvo-stanovanjska stavba 
iz leta 1923 se glede funkcije, konstruktivne zasnove, ekonomike izvedbe, rabe, 
izkoriščenosti, projektiranja in gradnje, uvršča med bivalne stavbe v primestnem območju, ki 
so bile grajene v obdobju pred letom 1940. Temu obdobju primerno je stavba funkcionalno 
zastarela in dotrajana.  
 
Stavba je tlorisno pravilne pravokotne oblike in obsega klet, visoko pritličje in mansardo. 
Obsega dve bivalni stanovanjski enoti in kletne prostore, ki so bili nekoč urejeni za bivanje. 
Bivalni prostori v mansardi so dosegljivi preko notranjega enoramnega zavitega stopnišča. 
Dostop do kleti je omogočen preko notranjega in zunanjega stopnišča. Dostop do visokega 
pritličja je urejen preko enoramnega pokritega zunanjega stopnišča. 
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Slika 1: Obravnavana nepremičnina - dvo-stanovanjska stavba na Kavškovi 16, Ljubljana 
 
Stavba je masivna zgradba, grajena iz opeke in lesa ter iz lahkih materialov uporabljenih za 
predelne stene. Medetažna konstrukcija stanovanjske stavbe med kletjo in visokim pritličjem 
je armirano betonske konstrukcije, med visokim pritličjem in mansardo pa je v izvedbi 
klasične leseno-tramovne konstrukcije.  
 
Statično konstrukcija stavbe ne zadošča sedanjim kriterijem  protipotresne gradnje. Prav tako 
zvočna in toplotna zaščita nista izvedeni v skladu s sedanjimi predpisi za izolacijo bivalnih 
stanovanjskih prostorov. Je plitvo temeljna na razširjenih pasovnih temeljih z zastarelo hidro-
izolacijsko zaščito proti kapilarni in površinski vodi ter hidrostatičnim pritiskom. Streha je 
dvokapnica z delno obnovljeno opečno kritino, neustrezno hidro in toplotno izolacijo ter brez 
parne zapore.  
 
Stavbno pohištvo je dotrajano saj je še prvotne lesene, škatlaste izvedbe v stari 
prezračevalni tehniki. Zasteklitev dvodelnih, dvojnih oken je enoslojna. Vse strojne in elektro 
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inštalacije, ter vgrajena oprema so prvotne izvedbe oziroma v mansardi delno prenovljene. 
Ogrevanje bivalnih in kletnih prostorov je urejeno preko centralnega radiatorskega sistema z 
prvotno, dotrajano centralno pečjo na kurilno olje.  
 
Zunanja ureditev stavbe je dokončno izvedena in poleg peščenega dvorišča, ki omogoča 
občasno parkiranje, obsega večji travnik z sadnim drevjem in zelenjavnim vrtom. Na 
zemljišču stoji tudi manjše gospodarsko poslopje z garažo in kasneje dozidano montažno 
drvarnico.  
 
2.3 Metoda dela 
 
V prvem delu smo preverili potencial lokacije, ki v smislu ekonomskih značilnosti predstavlja 
najpomembnejše značilnosti za razvoj zemljišča. Pri tem smo preverili povezanost 
nepremičnine s širšo in bližnjo okolico ter dostopnost do lokacije. Za zemljišče smo preverili 
možne oziroma dovoljene dejavnosti, ki se lahko izvajajo na navedeni lokaciji in njihov 
potencial. Prav tako smo opisali faktorje, ki negativno vplivajo na predvideno rabo, preverili 
nezdružljive rabe in moteče vplive iz okolice (hrup, tresljaji, osončenje, pogledi, okoliške 
zgradbe, socialno okolje). 
 
V nadaljevanju smo analizirali obseg prometa in gibanje cen eno in dvo-stanovansjkih stavb 
na trgu nepremičnin na podlagi javno dostopnih podatkov o realiziranih poslih s primerljivimi 
nepremičninami. Na podlagi zbranih podatkov smo določili tržno vrednost obravnavane 
nepremičnine. Tako dobljeno vrednost smo preverili pri nepremičninskih družbah, preko 
statističnih podatkov iz oglaševalnega portala in neposredno pri potencialnih kupcih. Na 
podlagi statističnih podatkov smo za izbrane, dovoljene rabe zemljišča izračunali stopnjo 
absorpcije in stopnjo zajetja. 
 
Nato smo na osnovi sprejetih aktov, lokacijske informacije in navedenih omejitev preverili 
legalne rabe za obravnavano zemljišče. Pred končno odločitvijo o izboru možnih tipov 
pozidave obravnavanega zemljišča, smo zemljišče preverili glede kvalitete virov na 
zemljišču. Ugotavljali smo fizične značilnosti in morebitne omejitve zemljišča, ki so 
pomembne za gradnjo, in sicer glede velikosti in oblike zemljišča, geološke in geomehanske 
značilnosti zemljišča, naravne značilnosti zemljišča, komunalno opremljenost zemljišča, ravni 
javnih storitev v naselju in glede namenske rabe sosednjih zemljišč. 
 
Preverili smo tehnološko izvedljivost možnih tipov pozidav zemljišča z vidika fizičnih, 
zakonskih in finančnih omejitev. Za posamezne tipe pozidav smo izvedli analizo stroškov in 
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koristi. Glede na fizični obseg posameznih oblik pozidav in faznosti izvedbe smo izdelali 
terminski plan in preverili finančno izvedljivost projekta. Glede na predvideno dinamiko 
stroškov in koristi z upoštevanjem diskontne stopnje smo določili najbolj gospodarno rabo 
zemljišča. 
 
Valuta in čas obravnave 
 
Analizo smo ovrednotili v evrih (€). Upoštevali smo vrednosti brez davka na dodano vrednost 
(DDV). Izdelava praktičnega modela analize najbolj gospodarne rabe zemljišča se nanaša na 




Površine stavb predstavljajo osnovo za izračun stroškov in koristi. V praktičnem modelu, kjer 
obravnavamo različne tipe pozidave, so uporabljene različne površine stavb, in sicer: 
- bruto tlorisna površina, 
- neto tlorisna površina in 
- prodajna površina. 
 
Bruto in neto tlorisna površina sta opredeljeni v skladu s standardom (SIST ISO 9836:2000).  
 
Poleg tega se upošteva še prodajna površina stanovanja. To je površina stanovanja ter 
pripadajoči prostori. Odštejejo se vsi skupni prostori, komunikacijske površine ter površine, 
potrebne za inštalacije. Balkoni, loggie, terase, kleti in ostali pripadajoči prostori se reducirajo 
s faktorji in se prištejejo k prodajni površini stanovanja (Bolha, 2007).  
 
Pri izračunih smo uporabljali faktorje za določitev prodajne površine povzete po Pravilniku o 
merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb (UL RS št. 127/2004, 
69/2005) le ta pa jih je prevzel po standardu (JUS U.C2.100:1966), in sicer: 
- Balkon 0,25; 
- Shramba 0,75; 
- Stopnišče 0,50; 
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Viri podatkov 
 
Podatke za izdelavo diplomske naloge smo pridobili pri naslednjih podjetjih in spletnih 
portalih:  
 
- spletni portal Urbinfo (Javni informacijski sistem prostorskih podatkov Mestne 
občine Ljubljana), 
- spletni portal Prostor (Ministrstvo za okolje in prostor, Geodetska uprava 
Republike Slovenije), 
- nepremičninski portal Nepremicnine.net in Slonep.net, 
- spletni portal Gradbeni portal PeG (PeG podatkovniki d.o.o.), 
- nepremičninske družbe (Stoja Trade d.o.o., Rocco nepremičnine d.o.o. in 
PUN nepremičnine d.o.o.), 
- ponudbeni predračuni podjetij (Jelovica, Stavbar IGM, Sora Jaritz d.o.o.). 
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3 NAČELO NAJBOLJ GOSPODARNE RABE ZEMLJIŠČA 
 
Načelo najbolj gospodarne rabe zemljišč je najpomembnejše načelo ocenjevanja 
nepremičnin in združuje vsa načela ocenjevanja nepremičnin. Načela opredeljujejo 
najverjetnejši način dogajanja na trgu nepremičn (Šubic Kovač, 2006). Načela vrednotenja 
so med seboj povezana in v vsakem trenutku jih lahko deluje več hkrati (Friedman, 1988). 
  
Načela vrednotenja lahko združimo v štiri skupine (Friedman, 1988): 
- načela ki temeljijo na percepcijah uporabnikov, 
- načela ki so povezana z nepremičninami, 
- načela ki so povezana s tržnim okoljem, 
- načela, ki se nanašajo na najboljšo rabo nepremičnin. 
 
Najboljša raba zemljišča je v strokovni literaturi opredeljena kot: 
- tista možna (najverjetnejša) raba, ki prinaša najvišji neto donos zemljišča oz. 
pogojuje najvišjo vrednost zemljišča, 
- tista raba, ki je izmed vseh rab najbolj smiselna, verjetna in legalna, 
- tista raba ki je fizično možna, finančno podprta in izvedljiva (Friedman, 1988). 
 
Načelo najbolj gospodarne rabe zemljišča nam v fazi načrtovanja projekta pove, katera 
možna raba zemljišča bo najbolj dobičkonosna, kar velja za prazno ali že zazidano zemljišče. 
 
3.1 Postopek določanja najbolj gospodarne rabe zemljišča 
 
Pri določanju najbolj gospodarne rabe je potrebno najprej izbrati območje, v katerem bomo 
iskali primerno zemljišče, glede na naše potrebe oziroma namen projekta. Na zazidanih 
stavbnih zemljiščih preverjamo, ali je gospodarno obstoječo stavbo prenoviti, dozidati, 
porušiti ali zgraditi novo stavbo ali več stavb. Z načrtovanjem pozidave oziroma gradbenega 
posega na izbranem zemljišču se moramo prilagajati terenu, obliki zemljišča, obstoječi 
pozidavi, prometnicam in omejitvam v prostoru.  
Z idejnimi zasnovami pozidave zemljišča preverimo možne tipe pozidav zemljišča glede na 
normative in prostorske izvedbene pogoje, ki veljajo na tem območju. 
Pri vseh izbranih tipih pozidave moramo od dejanske tržne vrednosti nepremičnine, ki 
predstavlja neposredno korist, odšteti vse neposredne in posredne stroške, povezane z 
izgotovitvijo predvidenih  gradenj. Zaradi dolgotrajnosti tovrstnih projektov, ko od pričetka  
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(nakup obstoječe nepremičnine) pa do konca projekta (prodaja novogradnje) preteče daljše 
časovno obdobje, v katerem nastajajo stroški in koristi v različnih časovnih obdobjih, s 
pomočjo določitve diskontne stopnje in časovnega horizonta diskontiramo vrednosti na 
skupni imenovalec – začetek investicije.   
Na podlagi diskontiranih vrednosti stroškov in koristi izračunamo neto sedanjo vrednost 
projekta (v nadaljevanju: NSV) oziroma indeks donosnosti za vse izbrane tipe pozidave 
zemljišča. 
Izbor najbolj gospodarne rabe zemljišča nam določa najvišja NSV oziroma največji indeks 
donosnosti.  
 
3.2 Metoda vrednotenja nepremičnin – metoda neposredne primerjave cen podobnih      
nepremičnin  
 
Pri določanju najbolj gospodarne rabe zemljišča je potrebno ovrednotiti tržno vrednost 
nepremičnine. 
Ena od metod za določanje tržne vrednosti nepremičnine je metoda neposredne primerjave 
cen podobnih nepremičnin. Metoda temelji na načelu substitucije, po kateri je kupec 
pripravljen za določeno nepremičnino plačati toliko, kolikor znašajo stroški druge podobne 
nepremičnine z enako koristnostjo. Zato naj bi cene, ki jih na trgu pri prodaji dosežejo 
primerljive nepremičnine, predstavljale tržno vrednost teh nepremičnin (Šubic Kovač, 2006). 
 Ocenjevanje tržne vrednosti po tej metodi obsega (Šubic Kovač, 2006): 
- izbor primerljivih nepremičnin in njihovih prodajnih cen (nedavno izvedene 
transakcije nepremičnin na določenem območju, trgu),  
- preverjanje podatkov, 
- izvedba prilagoditev med primerljivo in ocenjevano nepremičnino, 
- ocenitev prilagojene tržne vrednosti primerljivih nepremičnin in 
- ocenitev tržne vrednosti ocenjevane nepremičnine. 
 
Faktorji, po katerih opravimo prilagoditve vrednosti primerljivih nepremičnin in ki vplivajo na 
vrednost nepremičnin, so: lokacija zemljišča, način in merila izrabe, velikost, komunalno 
opremljenost zemljišča, starost in gradbeno stanje nepremičnine ter donos (Šubic Kovač, 
2006).  
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4  IZHODIŠČA Z UPORABO MODELA ANALIZE NAJBOLJ GOSPODARNE RABE 
ZEMLJIŠČA NA OBRAVNAVANEM PRIMERU 
 
Obravnavano nepremičnino – zemljišče, smo za potrebe določitve najbolj gospodarne rabe 
analizirali na podlagi sledečih kriterijev (Šubic Kovač, 2016):  
 potencial lokacije, 
 gibanje cen in povpraševanja na trgu nepremičnin, 
 legalnost posamezne rabe, 
 kvalitete virov na zemljišču, 
 tehnološko izvedljivost in 
 finančno izvedljivost. 
 
4.1 Potencial lokacije obravnavane nepremičnine 
 
Lokacija nepremičnine predstavlja najpomembnejši dejavnik pri odločanju za nakup in razvoj 
zemljišča. Investitor izbere lokacijo glede na vrsto faktorjev ki vplivajo na kasnejšo vrednost 
nepremičnine, pri čemer je pomembno: 
 povezanost zemljišča z okolico in dostopnost do nje, 
 dejavnost, ki jo lokacija zemljišča omogoča (uspešnost dejavnosti glede lokacije), 
 ugotoviti negativne faktorje, ki neugodno vplivajo na predvideno rabo, 
 določiti nezdružljive rabe in  
 preveriti moteče vplive iz okolice, ko so: hrup, tresljaji, osončenje, pogledi, okoliške 
zgradbe, socialno okolje itd. 
 
Nepremičnina, ki je predmet obravnave analize najboljše rabe zemljišča se nahaja v severno 
- zahodnem predelu Mestne občine Ljubljana, natančneje v predelu Spodnje Šiške. Leži na 
meji med bivšima občinama Šiška in Bežigrad. V širši okolici se nahajajo zelene površine 
(mestni park Tivoli in krajinski park Rožnik) in športno rekreacijske površine (atletski stadion 
v okviru Športnega parka Ljubljana – ŽAK). Ožji center mesta Ljubljana, kjer se nahajajo 
kulturne, izobraževalne, trgovske in ostale dejavnosti, je oddaljen približno 1,5 km 
(Tromostovje). 
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Slika 2: Širše območje Ljubljane, kjer se nahaja obravnavana nepremičnina (Urbinfo – Javni 
informacijski sistem prostorskih podatkov Mestne občine Ljubljana, 2016) 
 
Obravnavana nepremičnina se nahaja na koncu Kavškove ulice, ki je slepa ulica in na 
severni strani meji neposredno na mestno prometnico Drenikovo cesto. Ta povezuje 
prometno vpadnico - Celovško cesto (območje Šiške) in prometno vpadnico - Dunajsko cesto 
(območje Bežigrada). Na vzhodni strani meji na zemljišče – travnik, ki leži neposredno ob 
glavni železniški povezavi med Ljubljano in Jesenicami in lokalni železniški povezavi med 
Ljubljano in Kamnikom. Na južni in zahodni strani zemljišče meji na Kavškovo ulico. 
 
V neposredni bližini se nahaja osnovna šola Spodnja Šiška, zasebni vrtec (Mamin vrtec, 
zasebno varstvo in vzgoja d.o.o., enota Bežigrad). Sorazmerno več pa je oddaljena od 
avtobusnih postajališč MPP, trgovine na drobno, banke, pošte, knjižnice in drugih oskrbnih in 
storitvenih dejavnosti. 
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Slika 3: Ožje območje Ljubljane, kjer se nahaja obravnavana nepremičnina (Urbinfo – Javni 
informacijski sistem prostorskih podatkov Mestne občine Ljubljana, 2016) 
 
 
Slika 4: Pogled na obravnavano nepremičnino s Kavškove ulice (www.google.si/maps, 2016) 
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Za obravnavano nepremičnino lahko ugotovimo sledeče faktorje (pozitivne oz. negativne), ki 
so pomembni za razvoj zemljišča: 
 
Pozitivni faktorji: 
+ prometno zelo dobro dostopno, 
+ locirano blizu zelenih in športnih površin, 
+ v bližini se nahajajo objekti trgovskih, šolskih in kulturnih dejavnosti, 
+ okolica je primerna predvsem za stanovanjsko rabo oziroma omejeno 
poslovno rabo, 
+ dobro osončeno, saj v neposredni bližini ni večjih objektov, 
+ prosti pogledi v smeri neba proti vzhodu, jugu in severu in delno proti zahodu, 
+ Kavškova ulica je slepa ulica z malo prometa zato je primerna za rekreacijo 
 oziroma za sprehode, 
+ v bližini ni večjih stanovanjskih sosesk (kriminal, tatvine). 
 
Negativni faktorji: 
- v območju MOL je zaradi geografske lege – Ljubljanska kotlina, prometa, 
velikih termoenergetskih objektov, industrije in individualnih kurišč večkrat 
letno prekomerno obremenjena z emisijami žveplovega in dušikovega 
dioksida, ozona, ogljikovega monoksida, svinca in benzena, ter drobnih delcev 
PM10 (http:/www.ljubljana.si/si/zivljenje-v-ljubljani/okolje-prostor-bivanje/zrak/), 
-  v neposredni bližini prometnice (na razdalji 20 m) in zato prekomerno 
obremenjena z hrupom prometa, 
-  v neposredni bližini glavne železniške proge (na razdalji 30 m) in zato 
prekomerno obremenjeno z hrupom in tresljaji, 
-  bližnji centralni del Spodnje Šiške (Medvedova ulica) je pozidan z starejšimi 
večstanovanjskimi stavbami, ki so dokaj zanemarjene in slabo vzdrževane, 
- v neposredni bližini ni avtobusnih postajališč MPP, trgovine na drobno, banke, 
pošte, knjižnice in drugih oskrbnih in storitvenih dejavnosti. 
 
4.2   Pavšalna ocena tržne vredosti obravnavane nepremičnine 
 
V nadaljevanju smo za potrebe določitve najbolj gospodarne rabe zemljišča preverili trende 
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4.2.1 Pregled in analiza javno dostopnih rezultatov analiz o trgu primerljivih 
nepremičnin 
 
Rezultati poročila  o slovenskem trgu nepremičnin za leto 2015 
 
Pri javnem vpogledu v evidenco trga nepremičnin preko spletnega portala PROSTOR smo 
pridobili zbrane podatke o nepremičninskem trgu, ki so objavljeni v Poročilu o slovenskem 
trgu nepremičnin za leto 2015 (Geodetska uprava RS, marec 2016) (v nadaljevanju: GURS).  
 
Pri pregledu trga nepremičnin s strani GURS-a  so prikazane realizirane transakcije eno in 
dvo-stanovanjskih stavb (samostojne hiše, dvojčki in vrstne hiše) s pripadajočimi zemljišči za 
Slovenijo in mesto Ljubljana.  
 
Na območju celotne Slovenije se je prodajna cena teh nepremičnin, od leta 2008 do 2014, 
konstantno zmanjševala. Padec prodajnih cen nepremičnin se je v letu 2015 zaustavil in 
zabeležena je bila letna rast prodajnih cen nepremičnin v višini 2,8%.   
 
Preglednica 1: Število realiziranih prodaj in gibanje povprečnih cen za eno in dvo- 
stanovanjske stavbe na območju Slovenije v obdobju 2008 - 2015 (GURS, 
2016) 
 
Analitično območje 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 
SLOVENIJA         
Velikost vzorca 1.688 293 1.964 2.059 2.162 1.750 2.144 2.031 
Povprečna pogodbena cena (€) 144.000 128.000 124.000 120.000 119.000 114.000 105.000 108.000 
Leto zgraditve (mediana) 1969 1972 1971 1970 1970 1971 1971 1972 
Površina hiše (m2) 143 142 141 141 145 147 151 150 
Površina zemljišča (m2) 1.050 1.140 930 1.090 1.110 1.050 1.050 900 
Sprememba povprečne pogodbene cene glede na predhodno leto 
 / -12,50% -3,20% -3,30% -0,80% -4,40% -8,60% 2,80% 
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Preglednica 2: Število realiziranih prodaj in gibanje povprečnih cen za eno in dvo-
stanovanjske stavbe na območju Ljubljane v obdobju 2008 - 2015  
(GURS, 2016) 
 
Analitično območje 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 
Ljubljana 
        Velikot vzorca 128 79 153 169 184 160 197 211 
Povprečna pogodbena cena (€) 369.000 291.000 276.000 276.000 254.000 233.000 202.000 207.000 
Leto zgraditve (mediana) 1962 1965 1970 1969 1969 1970 1966 1969 
Površina hiše (m2) 164 179 177 161 174 161 170 180 
Površina zemljišča (m2) 470 410 440 420 480 440 430 410 
Sprememba povprečne pogodbene cene glede na predhodno leto 
          / -26,80% -5,40% 0,00% -8,70% -9,00% -1,30% 2,40% 
 
 
Na območju mesta Ljubljane se je vrednost navedenih nepremičnin od leta 2008 do 2014 
prav tako zmanjševala. Padec vrednosti pa se je v letu 2015 zaustavil in zabeležena je letna 
rast v višini 2,4%.   
 
Stopnja absorpcije in stopnja zajetja za eno in dvo-stanovanjske stavbe ter dvojčke 
 
Iz poročila o slovenskem trgu nepremičnin za leto 2015 (GURS, 2016) je razvidno, da je bilo 
konec leta 2015 v slovenskem registru nepremičnin registriranih okoli 523 tisoč stanovanj v 
hišah. Od tega 82 odstotkov stanovanj v samostojnih stavbah (eno ali dvo-stanovanjskih 
stavbah), 10 odstotkov stanovanj v dvojčkih in 8 odstotkov stanovanj v vrstnih hišah. Glede 
na tip (vrsto) stanovanjskih stavb se je v letu 2015 prodalo 80 odstotkov stanovanj v eno ali 
dvo-stanovanjskih stavbah,13 odstotkov stanovanj v vrstnih stavbah in 7 odstotkov stanovanj 
v dvojčkih. 
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V letu 2015 je bilo na območju Slovenije evidentiranih 4.300 prodaj stanovanjskih stavb s 
pripadajočim zemljiščem. Na območju Mestne občine Ljubljana pa je bilo evidentiranih 356 
prodaj hiš oziroma 8 odstotkov vseh prodaj hiš na slovenskem nepremičninskem trgu. Na 
območju okolice Ljubljane pa 391 prodaj hiš oziroma 9 odstotkov vseh prodaj. 
 
Na podlagi zgornjih podatkov smo izračunali stopnjo absorpcije za predvidene tipe pozidave 
obravnavane nepremičnine. 
 
Stopnja absorpcije za eno in dvo-stanovanjske stavbe ter dvojčke 
 
Stopnja absorpcije predstavlja razmerje med številom prodanih enot določene rabe zemljišča 
in celotnim številom razpoložljivih enot zemljišča v določenem obdobju na določenem 
geografskem območju.  
 
Glede na predviden tip gradnje znaša stopnja absorpcije za: 
 eno oziroma dvo-stanovanjske stavbe (4.300 * 0,80) / (523.000 * 0,82) = 0,80 %  in 
 dvojčke        (4.300 * 0,07) / (523.000 * 0,10) =  0,58 %. 
 
Stopnja absorpcije za eno oziroma dvo-stanovanjske stavbe za leto 2015 je za 38,0% večja 
kot izračunana stopnja absorpcije za dvojčke. 
 
Stopnja zajetja za eno in dvo-stanovanjske stavbe ter dvojčke 
 
Stopnja zajetja predstavlja razmerje med številom enot v projektu in številom tekmujočih enot 
prodanih na trgu v določenem obdobju. 
 
Glede na predviden tip gradnje znaša stopnja zajetja za: 
 eno eno-stanovanjsko stavbo (opcija)   (1 / 356 * 0,82) = 0,23 %, 
 eno dvo-stanovanjsko stavbo     (2 / 356 * 0,82) = 0,46 %, 
 dve dvo-stanovanjski stavbi      (4 / 356 * 0,82) = 0,92 %, 
 dvojčka        (2 / 356 * 0,10) = 0,06 % in 
 dvojčka in eno dvo-stanovanjsko stavbo (2 / 356 * 0,10) + (2 / 356 * 0,82) = 0,52 %. 
Največja stopnja zajetja v letu 2015 je izračunana za tip pozidave zemljišča z dvema dvo-
stanovanjskima stavbama (0,92%), najmanjša stopnja zajetja pa za pozidavo z dvojčkom 
(0,06%).   
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Posplošena tržna vrednost obravnavane nepremičnine - poizkusno vrednotenje 
nepremičnin Geodetske uprave Republike Slovenije 
 
GURS je, na podlagi 10.člena Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (ZMVN; Uradni 
list RS, št. 50/06, 45/08), dne 22.9.2010 izdala Obvestilo o poskusnem izračunu vrednosti 
nepremičnin na dan 15.6.2010, pri čemer je bila vrednost nepremičnine določena na podlagi 
stanja modelov vrednotenja na dan 1.7.2010. Dne 28.12.2010 je bila na spletnem portalu E-
PROSTOR objavljena prva posplošena tržna vrednost nepremičnin, ki je bila določena s 
postopki in metodami množičnega vrednotenja nepremičnin in je določila končno izračunano 
posplošeno tržno vrednost nepremičnin. Posplošena tržna vrednost je bila od takrat deležna 
že dveh indeksacij. Prva uredba vlade RS o določitvi indeksov vrednosti nepremičnin je 
posplošene tržne vrednosti preračunala na dan 1.1.2013, druga pa na 31.3.2014.  
 
Model množičnega vrednotenja nepremičnin je zasnovan na načinu primerljivih prodaj. 
Sestavljen je iz sloja vrednostnih con, vrednostnih tabel, točkovnika in točkovnih razredov ter 
vrednostnih faktorjev za lastnosti dela stavbe, razmerje površin, material nosilne konstrukcije 
ter za oddaljenost od linijskih objektov gospodarske infrastrukture. Osnova za izračun 
posplošene tržne vrednosti nepremičnine predstavlja referenčna nepremičnina. 
 
Obravnavana nepremičnina se nahaja v 18 vrednostni coni v Ljubljani, kjer ima referenčna 
nepremičnina sledeče vrednosti: 
 
Preglednica 3: Podatki o vrednosti referenčne nepremičnine v 18. vrednostni coni v Ljubljani. 
(Prostor – Prostorski portal, GURS) 
 
Referenčna nepremičnina površina (m2) vrednost (€) vrednost (€/m2)     NEZAZIDANO STAVBNO ZEMLJIŠČE 600 194.400 324     ZAZIDANO STAVBNO ZEMLJIŠČE 1.000 80.000 80     STANOVANJSKA STAVBA - HIŠA 150 393.000 2.300 PRIPADAJOČE ZEMLJIŠČE 600 48.000 80  
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Slika 5: Območja vrednostnih con in podatki o referenčni nepremičnini v Ljubljani – ožje 
območje Šiške in Bežigrada (Prostor – Prostorski portal, GURS) 
Obravnavana nepremičnina obsega poleg starejše dvo-stanovanjske stavbe in garaže še 
zazidano stavbno zemljišče.  
 
Po izračunu modela vrednotenja bi vrednost referenčnega zazidanega stavbnega zemljišča 
znašala 80 €/m2. Ob upoštevanju vseh prilagoditev, ki so predstavljene z zmnožkom vseh 
vrednosti faktorjev je indeksirana vrednost m2 zazidanega stavbnega zemljišča v 18 
vrednostni coni za obravnavano zemljišče ocenjena na 23 €/m2.   
 
Po modelu vrednotenja bi vrednost referenčne stanovanjske stavbe znašala 2.300 €/m2. Ob 
upoštevanju vseh prilagoditev, pa je indeksirana vrednost m2  obravnavane neto površine 
stanovanjske stavbe ocenjena na 991 €/m2.   
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Ocenjena posplošena tržna vrednost obravnavane nepremičnine, po modelu množičnega 




Preglednica 4: Primerjava po GURS-u ocenjenih posplošenih tržnih vrednosti nepremičnine     
na  podlagi metode množičnega vrednotenja nepremičnin 
 
               
Številka parcele   v k.o. SP.ŠIŠKA Naziv Površina  (m2) 
Poizkusni izračun vrednosti neprem. na podlagi modela vrednotenja na  dan 1.7.2010 (€) 
Vrednost neprem.   na dan prejetega obvestila o končnem izračunu     z dne 28.12.2011 (€) 
      Razlika (€) 
Vrednost neprem.   na dan indeksacije31.3.2014 (€) Razlika (€) Razlika (%) 
   A. B. ( A.-B.) C. ( A.-C.) ( A.-C.) 
   
stan.stavba - pritličje 105 286.695 289.254 2.559 103.310 -74.179 -35% 
650 stan.stavba - mansarda     89.932   
 garaža     12.718   
 dvorišče* 199 * *  6.554   
651/1 sadovnjak 241 14.942 5.603 -9.339 5.603 -9.339 167% 
651/2 sadovnjak 3 186 70 -116 70 -116 166% 
652 njiva 294 18.228 6.836 -11.392 6.836 11.392 167% 
653/3 dvorišče 80 4.960 1.860 -3.100 1.860 -3.100 167% 
 SKUPAJ: 922 325.011 303.623 -21.388 226.884 98.126 -43% 
          * vrednost zemljišča je prišteta v vrednosti stanovanjske stavbe     
 
Če bi obravnavana nepremičnina obsegala samo nezazidano stavbno zemljišče, t.j. v 
primeru rušenja obstoječe dvo-stanovanjske stavbe, bi po izračunu modela vrednotenja 
posplošena tržna vrednost zemljišča znašala 324 €/m2. Ob upoštevanju prilagoditev zaradi 
vrednostnega faktorja za oddaljenost od linijskih objektov gospodarske javne infrastrukture, 
ki znaša zaradi bližine ceste 0,90 in bližine železnice 0,90 oziroma skupaj znaša 0,81, bi 
vrednost m2  nezazidanega stavbnega zemljišča v 18 vrednostni coni znašala 262 €/m2.   
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V tem primeru, bi bila celotna posplošena tržna vrednost nepremičnine – nezazidanega 
stavbnega zemljišča, na podlagi modela množičnega vrednotenja nepremičnin, ocenjena na 
241.970 € kar predstavlja za 15.086 € oziroma 6,7% več kot je posplošena tržna vrednost 
obstoječe nepremičnine (zemljišče in dvo-stanovanjska stavba). 
 
Ocenjena tržna vrednost obravnavane nepremičnine na podlagi podatkov o prodanih 
primerljivih nepremičninah 
 
Na podlagi podatkov evidence trga nepremičnin (v nadaljevanju: ETN) o realiziranih poslih z 
nepremičninami v obravnavanem območju smo, preko prilagoditev, ocenili tržno vrednost 
obravnavanega nezazidanega stavbnega zemljišča. Ravno tako smo na podlagi podatkov 
ETN o realiziranih poslih s stanovanjskimi stavbami ocenili tržno vrednost obravnavane dvo-
stanovanjske stavbe.   
 
Ocenjena tržna vrednost obravnavane nepremičnine – zemljišče 
 
Pri analizi transakcij z zemljišči za gradnjo stanovanjskih stavb na območju k.o. Šiška, k.o 
Spodnja Šiška, k.o. Koseze, k.o. Bežigrad in k.o. Brinje, v obdobju med aprilom 2015 in 
aprilom 2016 so upoštevane tržne transakcije ne glede na upravno-pravni status zemljišča.  
 
Na Sliki 6 je prikazana lokacija izbranih realiziranih poslov z nezazidanimi stavbnimi zemljišči 
med aprilom 2015 in aprilom 2016 na območju k.o. Zgornja Šiška, k.o. Spodnja Šiška, k.o. 
Koseze, k.o. Brinje in k.o. Bežigrad. Z zeleno obarvanimi krožci smo označili primerljiva 
zemljišča, ki so upoštevana v izračunu tržne vrednosti obravnavanega zemljišča. 
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Slika 6: Lokacija izbranih realiziranih poslov z nezazidanimi stavbnimi zemljišči med aprilom 
2015 in aprilom 2016 na območju k.o. Zgornja Šiška, k.o. Spodnja Šiška, k.o. 
Koseze, k.o. Brinje in k.o. Bežigrad (Prostor – Prostorski portal, GURS) 
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Preglednica 5:  Pregled trga realiziranih poslov z nezazidanimi stavbnimi zemljišči med 
aprilom 2015 in aprilom 2016 na območju k.o. Zgornja Šiška, k.o. Spodnja 






Povprečna pogodbena cena nezazidanega stavbnega zemljišča v obravnavanem obdobju 
znaša 171.847 € oz. 228 €/m2 zemljišča in se upošteva pri izračunu tržne vrednosti 




ŠT. OBMOČJE DATUM SKLENITVE POSLA
OPREMLJENOST ZEMLJIŠČA
POGODBENA CENA  (€)
 POVRŠINA ZEMLJIŠČA
(m2)
 CENA NA ENOTO (€/m2) 
1 BEŽIGRAD Julij 2015 komunalno opremljeno 37.332,00 204 183
2 BEŽIGRAD September 2015 komunalno opremljenogradbeno dovoljenje 24.339,00 133 183
3 BEŽIGRAD September 2015 komunalno opremljenogradbeno dovoljenje 268.320,00 1.118 240
4 BRINJE Marec 2016 delno komunalno opremljeno 542.266,00 1.852 293
5 ZG.ŠIŠKA September 2015 komunalno opremljenogradbeno dovoljenje 161.350,00 461 350
6 ZG.ŠIŠKA Oktober 2015 delno komunalno opremljeno 122.000,00 439 278
7 KOSEZE Maj 2015 komunalno opremljeno 45.872,00 188 244
8 KOSEZE Maj 2015 komunalno opremljenogradbeno dovoljenje 150.000,00 1.097 137
9 KOSEZE Februar 2016 komunalno opremljenogradbeno dovoljenje 100.000,00 474 211
10 KOSEZE Marec 2016 delna komunalno opremljeno 267.000,00 1.555 172
SKUPAJ CENA IN POVRŠINA SKLENJENIH POSLOV 1.718.479,00 7.521 228
171.847,90 752 228Povprečna pogodbena cena in površina sklenjenih poslov s primerljivimi nepremičninami:
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Izračun tržne vrednosti za obravnavano nepremičnino - zemljišče 
Pri izračunu upoštevamo povprečno pogodbeno ceno sklenjenih poslov z nezazidanimi 
stavbnimi zemljišči v višini 228 €/m2 (preglednica 5). 
 





Izračunana tržna vrednost obravnavanega zemljišča znaša 170.570 € oz. 185 €/m2 zemljišča 





ŠT. K.O PREDVIDEN DATUM PRODAJE
OPREMLJENOST ZEMLJIŠČA
POVRŠINA ZEMLJIŠČA(m2)
 POVPREČNA POGODBENA CENA PRIMERLJIVIH ZEMLJIŠČ NA ENOTO(€/m2) 
1 SP.ŠIŠKA maj 2017 komunalno opremljeno 922 228
 - 19,00%
Prilagoditev skupaj za zemljišče: - 19,00%
185
170.570
Oddaljenost od linijskih objektov - model vrednotenja po GURS za izračun posplošene tržne vrednosti predvideva točkovnik po katerem se za zemljišča za gradnjo stavb v primeru, da se zemljišče nahaja v bižini linijskih objektov: - v bližini ceste do 50m se upošteva vrednostni faktor Fodd = 0,90 in- v bližini železnice do 75m upošteva Fodd = 0,9 
kar skupaj znaša Fodd = 0,81 oziroma zmanjšanje vrednosti za 19,0%.
Na podlagi izračuna se upošteva prilagoditev zaradi bližine linijskih gospodarskih objektov in posledično obremenitve s hrupom v višini 19,0% vrednosti zemljišča.
Tržna vrednost obravnavanega zemljišča na enoto (€/m2):
Tržna vrednost obravnavanega zemljišča (€):
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Ocenjena tržna vrednost obravnavane nepremičnine –  eno ali dvo-stanovanjska 
stavba z zemljiščem 
 
Preglednica 7:  Pregled trga realiziranih poslov z eno ali dvo-stanovanjskimi stavbami in 
pripadajočimi stavbnimi zemljišči med aprilom 2015 in aprilom 2016 na  









 POGODBENA CENA(€) 
1 BRINJE 1933 133 32 603 224.000
2 BEŽIGRAD 1926 160 0 197 162.000
3 BEŽIGRAD 1960 120 0 192 209.000
4 BEŽIGRAD 1970 188 0 534 183.600
5 BEŽIGRAD 1902 100 0 143 173.000
6 BEŽIGRAD 1959 133 0 255 174.000
7 BEŽIGRAD 1933 156 0 443 160.000
8 BEŽIGRAD 1963 209 0 140 215.000
9 BEŽIGRAD 1943 159 0 324 187.012
10 SP.ŠIŠKA 1850 62,5 0 137 70.000
11 SP.ŠIŠKA 1997 147 0 178 265.000
12 SP.ŠIŠKA 1860 290 0 196 150.000
13 SP.ŠIŠKA 1957 176 0 177 165.000
14 SP.ŠIŠKA 1963 160 0 242 230.000
15 SP.ŠIŠKA 1970 151 0 458 185.000
16 SP.ŠIŠKA 2015 118 0 250 200.000
17 SP.ŠIŠKA 1960 178 0 433 294.000
18 SP.ŠIŠKA 1997 147 0 178 293.000
19 SP.ŠIŠKA 1997 147 0 178 265.000
20 ZG.ŠIŠKA 1939 256 0 409 218.500
21 KOSEZE 1970 299 0 658 255.000
22 KOSEZE 2003 91 0 174 189.216
3.581 32 6.499 4.467.328
163 1 295 203.060
Povprečna pogodbena površina in cena primerljivih nepremičnin:
SKUPAJ POVRŠINA IN CENA
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Povprečna pogodbena cena sklenjenih poslov v obravnavanem obdobju in na 
obravnavanem območju znaša 203.060 € oz. 1.247 €/m2 neto tlorisne površine stanovanjske 
stavbe.  
 
Izračun tržne vrednosti za obravnavano nepremičnino – dvo-stanovanjska stavba in 
zemljišče 
Pri izračunu vrednosti zemljišča obravnavane nepremičnine upoštevamo ocenjeno tržno 
vrednost zemljišča v višini 185 €/m2, izračunano iz povprečne cene sklenjenih poslov z 
nezazidanimi stavbnimi zemljišči z upoštevanjem prilagoditev (preglednica 6). 
Ker je stavbno zemljišče obravnavane nepremičnine precej večje površine (922 m2) kot so 
stavbna zemljišča primerljivih, pred kratkim prodamih stanovanjskih stavb (povprečna 
površina zemljišča 295 m2) smo za oceno tržne vrednosti obravnavane stanovanjske stavbe 
in pripadajočega zemljišča uporabili sledeč postopek. 
 
Izračun tržne vrednosti obravnavane nepremičnine - dvo-stanovanjske stavbe z zemljiščem 
smo od povprečne pogodbene cene sklenjenih poslov primerljivih nepremičnin v višini 
203.060 € odšteli tržno vrednost zemljišča primerljivih nepremičnin površine 295 m2 v višini 
54.652 in prišteli tržno vrednost zemljišča obravnavane nepremičnine površine 922 m2 v 
višini 170.570 € (preglednica 8). 
 
Preglednica 8:  Izračun tržne vrednosti obravnavane nepremičnine – dvo-stanovanjska 
stavba z zemljiščem 
 
 
Tako izračunana tržna vrednost obravnavane nepremičnine znaša 318.978 € oz. 1.556 €/m2 
neto tlorisne površine stanovanjske stavbe z garažo v skupni izmeri 205 m2.   
Povprečna površina zemljišča obravnavane nepremičnine
(m2)
Tržna vrednost zemljišča obravnavane nepremičnine upoštevajoč 
(185 €/m2)
Tržna vrednost obravnavane nepremičnine (zemljišče in stavba)




Tržna vrednost zemljišča primerljivih nepremičnin upoštevajoč 
(185 €/m2)
54.652                  
 (A.)  (B.)
Povprečna pogodbena cena primerljivih nepremičnin(€)
203.060
Povprečna pogodbena površina zemljišča primerljivih nepremičnin
(m2)
PRIMERLJIVE NEPREMIČNENE
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4.2.2 Preveritev ocenjene tržne vrednosti obravnavane nepremičnine 
 
Preveritev vrednosti obravnavane nepremičnine na podlagi statističnih podatkov 
oglaševanih cenah nepremičnin na spletu 
 
Oglaševane cene na spletnem portalu Nepremičnine.net temeljijo na osnovi objavljenih 
oglasov v danem obdobju. Predpostavljamo, da razlika med pogodbeno ceno in oglaševano 
ceno stanovanjskih stavb v Ljubljani znaša 9,3%.  (Šešel, 2006) 
 
Preglednica 9:  Trend oglaševanih cen za stanovanjske stavbe v obdobju od februarja 2016 
do aprila 2016 (nepremicnine.net, 2016) 
 
Mestna občina Ljubljana – povprečne oglaševane cene stanovanjskih hiš (trimesečni trendi)  
Tip  stanovanjske stavbe Februar 2016 Marec 2016 April 2016 Gibanje oglaševanih cen 
Enostanovanjska (€/m2) 1.442 1.452 1.461 1,3% 
Dvostanovanjska (€/m2) 1.268 1.356 1.330 4,7% 
Dvojček  (€/m2)  1.392 1.389 1.375 -1,3% 
Posest - zazidljiva (€/m2) 196 199 195 -0,7%       Če primerjamo tržno vrednost obravnavane nepremičnine, pridobljene na osnovi realiziranih 
poslov za obdobje med aprilom 2015 in aprilom 2016, ki znaša 1.556 €/m2 z oglaševanimi 
cenami cen na portalu Nepremicnine.net, ki za samostojne stavbe v aprilu 2016 znaša 1.461 
€/m2 oziroma za dvo-stanovanjske stavbe 1.330 €/m2 lahko ugotovimo, da je razlika med 
tržno vrednostjo obravnavane dvo-stanovanjske stavbe in povprečnimi oglaševanimi cenami 
dvo-stanovanjskih stavb posledica tudi bistveno večjega pripadajočega nezazidanega 
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Preveritev ocenjene tržne vrednosti obravnavane nepremičnine pri dveh 
nepremičninskih družbah  
 
Tržna vrednost nepremičnine je bila preverjena pri nepremičninski agencija STOJA TRADE 
d.o.o., Dolenjska cesta 242 C, Ljubljana.  
 
V mesecu februarju 2010 je bila na podlagi ogleda s strani nepremičninskega posrednika,  
tržna vrednost za predmetno nepremičnino ocenjena na 400.000 € oziroma v primeru 
dolgotrajnejše prodaje na največ 430.000 €. V mesecu decembru 2012 je bila tržna vrednost 
nepremičnine ponovno preverjena pri isti nepremičninski družbi. Ocenjena vrednost 
nepremičnine je znašala 380.000,00 € oziroma največ 400.000 €, kar predstavlja zmanjšanje 
tržne vrednosti za -7% glede na februar 2010. V mesecu decembru 2015 je bila vrednost 
nepremičnine ponovno preverjena, tokrat pri nepremičninski družbi Rocco nepremičnine 
d.o.o.. Tržna vrednost nepremičnine je bila ocenjena na  330.000 oziroma največ 360.000 €, 
kar predstavlja zmanjšanje ocenjene tržne vrednosti za -10% glede na december 2012 
oziroma -15,7% glede na februar 2010. 
 
Če upoštevamo, da znaša razlika med prodajno ceno in oglaševano ceno stanovanjskih 
stavb v Ljubljani 9,3% (Šešel, 2006), lahko ugotovimo, da sta ocenjena tržna vrednost 
obravnavane nepremičnine v višini 318.978 € in zadnja predlagana oglaševana cena 
obravnavane nepremičnine s stani nepremičninske agencije v višini 330.000 €, primerljivi. 
 
Preveritev ocenjene tržne vrednosti nepremičnine neposredno na nepremičninskem 
trgu 
 
Po dogovoru z solastniki nepremičnine smo za navedeno nepremičnino na spletnem portalu 
nepremicnine.net v mesecu marcu 2010, objavili oglas z oglaševano ceno nepremičnine 
480.000 €. Na naveden oglas ni bilo večjega odziva, zato je bil oglas po treh mesecih 
oglaševanja umaknjen. V tem obdobju se je oglasilo nekaj strank, ki pa niso izkazale resne 
namere o nakupu, oziroma ni prišlo do dogovarjanja glede prodajne cene nepremičnine. 
 
Nepremičnino smo ponovno oglaševali na trgu preko istega spletnega portala, v mesecu 
marcu 2016. Tokrat smo postavili oglaševano ceno nepremičnine na 370.000 €, kar 
predstavlja zmanjšanje oglaševane cene za -23% glede na marec 2010. 
 
Potencialni kupci so tokrat izkazali resen interes za ogled nepremičnine. Ob ogledu 
nepremičnine pa so izpostavili problem obstoječega stanja stanovanjske stavbe. Večinoma 
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so menili, da bi bilo potrebno obstoječo stavbo pred vselitvijo celovito sanirati. To je za 
večino kupcev predstavljalo preveliko tveganje pri nakupu zaradi nepoznanih stroškov 
celovite prenove, zahtevnosti prenove in morebitnih skritih, dodatnih stroškov. Nekatere pa je 
od nakupa odvrnilo dejstvo, da ni možna takojšne vselitev zaradi potrebne predhodne 
prenove stavbe. 
Na podlagi odzivov in mnenj potencialnih kupcev bi morali oglaševano ceno za obstoječo 
nepremičnino prilagoditi - znižati za od 10% do 15% zaradi stroškov potrebne celovite 
prenove. V tem primeru bi prodajna ceno obravnavane nepremičnine na trgu znašala med 
310.000 € do največ 330.000 €, kar je skladno z izračunano tržno vrednostjo nepremičnine v 
višini 318.978 €. 
  
4.3 Legalnost posamezne rabe zemljišča 
 
Za obravnavano območje je bila preverjena legalnost rabe zemljišča. Preverjene so bile 
omejitve, ki vplivajo na izbiro najbolj gospodarne rabe zemljišča. 
 
4.3.1 Sprejeti prostorski akti 
 
Vrsta akta:  Državni prostorski načrt (v nadaljevanju: DPN) 
Ime akta: Sklep o pripravi državnega prostorskega načrta za Ljubljansko železniško  
  Vozlišče (Sklep Vlade RS, št. 35000-11/2013/5) 
 
Ime akta: Sklep o pripravi državnega prostorskega načrta za novo železniško progo 
Ljubljana – Kranj – Jesenice – državna meja z navezavo letališča Jožeta 
 Pučnika Ljubljana (Sklep Vlade RS, št. 35000-22/2012/4) 
 
Vrsta akta:  DPN 
Ime akta: Odlok o lokacijskem načrtu za gradnjo II. Tira železniške proge Ljubljana – 
Vižmarje ter ureditev tirnih naprav postaj Šiška in Vižmarje – I. faza 
modernizacije železniške proge Ljubljana – Vižmarje. (Ur.l. RS, št. 16/91-II, 
76/06, 69/09, 78/10 in 17/15 - DPN) 
 
Odlok predvideva modernizacijo bližnje železniške infrastrukture kar za obravnavano 
zemljišče pomeni izboljšavo na področju obremenitve z hrupom zaradi železniškega 
prometa. Predvideni so ukrepi za zmanjšanje in omejevanje hrupa. Zaradi predvidene 
izgradnje II. železniškega tira do državne meje z Republiko Avstrijo in navezavo do 
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Slika 7: Območje Odloka o lokacijskem načrtu za gradnjo II. Tira železniške proge Ljubljana 
–  Vižmarje in obravnavana nepremičnina (Urbinfo – Javni informacijski sistem 
prostorskih podatkov Mestne občine Ljubljana, 2016) 
 
Ime akta:  Odlok o občinskem prostorskem načrtu Mestne občine Ljubljana – izvedbeni 
del (Ur.l. RS, št. 78/10, 10/11 - DPN, 22/11 - popr., 43/11-ZKZ-C, 53/12 - obv. 
razl., 9/13, 23/13 - popr., 72/13 - DPN, 71/14 - popr., 92/14 - DPN, 17/15 - 
DPN, 50/15 - DPN, 88/15 - DPN in 95/15) 
 
Ime akta:  Odlok o občinskem prostorskem načrtu Mestne občine Ljubljana – strateški 
del (Ur.l. RS, št. 78/10, 10/11 - DPN, 72/13 - DPN, 92/14 - DPN, 17/15 - DPN, 
50/15 - DPN in 88/15 - DPN) 
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Vsi podatki o namenski rabi prostora, območjih varovanj in omejitev, podatki o dopustnih 
dejavnostih, vrstah gradenj, drugih del in vrstah dopustnih objektov glede na namen so 




Slika 8:  Prikaz stanja prostora - veljavni prostorski akti in zazidalna/ureditvena situacija na 
območju obravnavane nepremičnine in širše okolice (Urbinfo – Javni informacijski 
sistem prostorskih podatkov Mestne občine Ljubljana, 2016) 
 
4.3.2 Lokacijska informacija 
 
S strani Mestne občine Ljubljana, Oddelka za urejanje prostora je bila dne 23.2.2012 izdana 
Lokacijska informacija, številka: 3501-255/2012-2 (2012-1314)JV za gradnjo objektov 
oziroma izvajanje drugih del na zemljiščih ali objektih.  
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OPN MOL ID - Namenska raba prostora - Veljavni prostorski akti 
 




Strateški del - Uradni list RS, št. 78/10, 10/11-DPN 
Izvedbeni del - Uradni list RS, št. 78/10, 10/11-DPN, 22/11 – popr. in 43/11-
ZKZ-C 
 
Prostorski izvedbeni pogoji za enoto urejanja prostora  
 
Enota urejanja prostora ŠI-466 
Namenska raba zemljišč SSse - splošne eno in dvostanovanjske površine 
Tip objekta NA - Nizka prostostoječa stavba 
FI-faktor izrabe (največ) 
/ - faktor je posredno že določen z drugimi faktorji 
izkoriščenosti ali višino 
FZ-faktor zazidanosti (največ %) 40 
FZP-faktor zelenih površin 
(najmanj %) stanovanjske stavbe O 
FBP-faktor odprtih bivalnih 
površin (najmanj %) stanovanjske stavbe 30 
Višina stavb stanovanjske stavbe do 11,00 m 
Obveznost priključevanja na 
gospodarsko javno infrastrukturo 
/Obvezna priključitev na javni vodovodni sistem 
/Obvezna priključitev na javni kanalizacijski sistem 
/Obvezna priključitev na daljinski sistem oskrbe s toploto; 
če to ni mogoče, pa na distribucijsko plinovodno omrežje, 
razen v primeru uporabe obnovljivih virov energije 
 
SSse – Splošne eno- in dvostanovanjske površine             
 
Stopnja izkoriščenosti parcele, namenjene gradnji, po območjih namenske rabe 
zanaša: 
Tip       Vrsta tipa       FZ        FBP       FZP            FI       
objekta  objekta          (največ) (najmanj) (najmanj)    (največ) 
NA, ND   Družinska hiša             40 % 30 %     O           /       
          Dvojček/na vsako stavbo      
          dvojčka in ostali dopustni       40 % 30 %   O          /                    
          objekti in dejavnosti 
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Merila za določanje velikosti objektov: 
FZ – faktor zazidanosti; FBP – faktor odprtih bivalnih površin; FZP – faktor zelenih površin 
FI – faktor izrabe (se ne upošteva če je z odlokom določena višina objekta) 
 
Tip NA – Nizka prostostoječa stavba 
Nizka stavba, ki se z nobeno stranico ne stika s sosednjimi stavbami: družinska hiša, dvojček 
in podobne prostostoječe nestanovanjske stavbe. 
 
Višina stavb glede na tip objekta, največja etažnost znaša: 
Tip objekta     Največja etažnost do      Največja višina do       
NA    P+1+Po ali 1T   11,00m 
 
Lokacijska informacija dopušča naslednje gradnje: 
 gradnja novega objekta, dozidava in nadzidava objekta, 
 rekonstrukcija objekta, 
 odstranitev objekta, 
 vzdrževanje objekta. 
 
Velikost parcele namenjene gradnji, glede na tip stavbe: 
Tip objekta      Površine parcele, namenjene gradnji       
NA, ND    Družinska hiša najmanj 400,00 m2 in največ 800,00 m2       
           Dvojček  najmanj 250,00 m2 in največ 450,00 m2 
na vsako stavbo dvojčka                
 
Odmiki stavb od sosednjih zemljišč 
Če ni z gradbeno črto določeno drugače, mora biti odmik stavb tipov NA, NB (niz), ND in NV 
(nad terenom) od meje sosednjih parcel najmanj 4,00m oziroma manj v soglasju z lastnikom 
sosednje parcele. 
 
Podatki o obremenitvah z hrupom   
V sklopu pridobljene Lokacijske informacije s strani Mestne občine Ljubljana – Oddelek za 
urejanje prostora se obravnavana nepremičnina nahaja v območju prekomerne 
preobremenitve z hrupom cestnega in železniškega prometa, ki je za to območje določena 
pod pogoji za III. stopnjo območja varstva pred hrupom. 
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Območja varstva pred hrupom, območja možne prekomerne obremenitve s hrupom 
 
Slika 9:  Območja varstva pred hrupom , območja možne prekomerne obremenitve s hrupom 
(Urbinfo - Javni informacijski sistem prostorskih podatkov  Mestne občine Ljubljana, 
2016) 
 
4.3.3 Preveritev obremenitve zemljišča s hrupom  
 
Za potrebe ocenitve stroškov potrebne protihrupne zaščite nepremičnine smo na terenu 
izvedli hitre meritve jakosti hrupa. Na podlagi dobljenih meritev smo dimenzionirali PHO in 
ocenili stroške izvedbe aktivne protihrupne zaščite. Navedene stroške smo vključili v 
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Terenske hitre meritve jakosti hrupa cestnega in železniškega prometa 
 
Zaradi navedene problematike smo dne 19.3.2012 v dnevnem času s pomočjo 
certificiranega Digitalnega merilnika glasnosti hrupa, ki deluje v dveh merilnih območjih od 
30dB do 130db, na terenu izvedli hitre meritve glasnosti hrupa. Meritve so bile opravljene v 
dnevnem času na več mestih po zemljišču in na skrajnih robovih zemljišča ter na fasadi 
stanovanjske stavbe. Ločeno je bilo evidentirana jakost hrupa cestnega prometa z Drenikove 




Slika 10:  Razpored obremenitve z hrupom cestnega prometa z Drenikove ceste v dB v 
območju med 45dB in 65 dB 
 
Na severnem delu zemljišča in fasade stanovanjske stavbe je prekoračena mejna vrednost 
(60dB) za III. Območje varstva pred hrupom v dnevnem času. Prav tako je dosežena mejna 
vrednost (65dB) za ceste, železnice in letališča (posamezni vir hrupa), Uredbe o mejnih 
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Slika 11:  Razpored obremenitve z hrupom železniškega prometa z Železniške proge 
Ljubljana – Jesenice v območju jakosti hrupa med 55 dB in 85 dB 
 
Na skoraj celotnem zemljišču in fasadah stanovanjske stavbe je prekoračena mejna vrednost 
(60dB) za III. območje varstva pred hrupom v dnevnem času (celotna obremenitev) in 
prekoračena kritična vrednost (69dB). Prav tako je prekoračena mejna vrednost (65dB) za 
ceste, železnice in letališča (posamezni vir hrupa).  
 
Načrtovanje ukrepov varstva pred hrupom 
 
Načrtovanje ukrepov varstva pred hrupom in ocena stroškov aktivne protihrupne izaščite 
nepremičnine se nahaja v prilogi (Priloga A). 
 
Železniška proga Ljubljana - Jesenice 
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4.4 Kvaliteta virov na zemljišču 
 
Ugotavljamo fizične značilnosti in lastnosti obravnavanega zemljišča ter morebitne omejitve, 
na podlagi katerih se odločamo za primerno vrsto oziroma tip pozidave.  
 
4.4.1 Velikost in oblika zemljišča 
 
Obravnavano stavbno zemljišče predstavlja 5 zemljiških parcel in skupaj meri 922 m2. 
Zemljiška parcela na kateri stoji stavba meri 304 m2 od tega stavbišče obstoječe dvo-
stanovanjske stavbe 105 m2 in stavbišče garaže 14 m2. Nezazidano stavbno zemljišče meri 
skupaj 618 m2 in v naravi predstavlja negovan travnik z zelenjavnim in cvetličnim vrtom, 
grmičevjem in sadnim drevjem. Zemljišče je pravilne, ravne, pravokotne oblike z približnimi 
dimenzijami 32 m x 29 m. Površina, oblika ter orientacija zemljišča omogočajo različne tipe 
pozidave in različne postavitve stavb. Možna je postavitev stavb v dveh oseh, in sicer 
vzporedno z  Kavškovo ulico ali pa vzporedno z priključno cesto na Kavškovo ulico, pri 
čemer je potrebno upoštevati predpisane odmike od sosednih zemljišč.   
 
Preglednica 10:  Seznam parcel, kultura in površine parcel ki sestavljajo obravnavano  
nepremičnino 
 
Parcelna številka Dejanska raba Površina 
650 stan.stavb. 105 m2 
650 dvorišče 199 m2 
651/1 sadovnjak 241 m2 
651/2 sadovnjak 3 m2 
652 njiva 294 m2 
653/3 garaža 14 m2 
653/3 dvorišče 66 m2 
  SKUPAJ: 922 m2  




Slika 12:  Izsek iz katastrskega načrta 
 
 
4.4.2 Naravne značilnosti zemljišča 
 
Na JV se stika z sosednjim zemljiščem, ki v naravi predstavlja travnik. Na JZ meji na slepi 
krak Kavškove ulice, ki se zaključi pri bivše tovorni železniški postaji Spodnja Šiška  Na SZ 
meji na konec Kavškove ulice, ki se zaključi z stopniščem in kolesarsko rampo proti 
Drenikovi ulici. Na SV meji na nivojsko vkopano Drenikovo ulico, ki se pod železniškem 
mostu Ljubljana – Jesenice nadaljuje proti Bežigradu. 
 
4.4.3 Geološka in geomehanska značilnost zemljišča 
 
Geološka sestava temeljnih tal je, glede na terenu pridobljene podatke, do globine 0,5 m 
(ponekod do 1,0 m) preperela rodovitna zemljina, globje pa je sestava tal prodnata (Savski 
prod). Zaradi prodnate sestave tal ni težav z zastajanjem padavinskih voda, saj vse 
padavinske vode hitro poniknejo. Predvidevamo, da je zemljina dovolj nosilna in primerna za 
pasovno temeljenje predvidenih stanovanjskih stavb. 
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4.4.4 Komunalna opremljenost zemljišča 
 
Zazidano in nezazidano stavbno zemljišče je komunalno opremljeno z vso razpoložljivo 
komunalno opremo, ki se nahaja na tem območju razen z vročevodom, ki je bil dograjen 
naknadno. Zato bo vročevodno omrežje kot dodatni strošek ovrednoten pri izračunu 
komunalnega opremljanja zemljišča novogradenj. 
   
4.4.5 Raven javnih storitev v naselju 
 
V neposredni bližini se nahaja osnovna šola Spodnja Šiška, zasebni vrtec (Mamin vrtec, 
zasebno varstvo in vzgoja d.o.o., enota Bežigrad). Sorazmerno bolj oddaljene so avtobusna 
postajališča MPP, trgovine na drobno, banke, pošte, knjižnice in druge javne in storitvene 
dejavnosti. 
 
4.4.6 Namenska raba sosednjih zemljišč 
 
Namenska raba sosednjih zemljišč predstavlja v polovičnem deležu stavbna zemljišča in 
sicer namenske rabe SSse - splošne eno in dvo-stanovanjske površine, enota urejanja 
prostora (v nadaljevanju: EUP) ŠI-466, čemur tudi sledi izbran tip pozidave obravnavanega 
zemljišča.  
 
Drug del sosednjih zemljišč pa se nahaja v EUP ŠI-482, namenske rabe PŽ – površine 
železnic in v EUP ŠI-490, namenske rabe PC – površine pomembnejših cest. Te površine 
predstavljajo fizično omejitev gibanja in dostopa do navedene nepremičnine ter prekomeren 
vir hrupa, tresljajev in onesnaženja zraka, kar neugodno vpliva na bližnje bivalno okolje in 
obravnavano nepremičnino. Zaradi navedenih omejitev smo predvideli izgradnjo aktivne 
protihrupne zaščite po celotni dolžini zemljišča, ki meji na površine namenjene železnici in 
glavni cesti.    
 
4.4.7 Alternativne rabe obravnavanega zemljišča 
 
Rabo zemljišča, ki vodi v najvišjo vrednost obravnavanega zemljišča – nepremičnine, 
določimo na podlagi primerjave alternativnih rab zemljišča ob upoštevanju teoretičnih osnov 
modela najbolj gospodarne rabe zemljišča. 
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Obstoječa zazidava na širšem območju obravnavane nepremičnine sestoji večinoma iz: 
- prostostoječih individualnih stavb,  
- prostostoječih dvo-stanovanjskih stavb, 
- eno-stanovanjskih stavb - dvojčkov,  
- več-stanovanjskih stavb etažnosti K+VP+2, 
- več-stanovanjskih stavb etažnosti K+VP+4 in 
- »tripleks« garažnih objektov.  
 
Po namembnosti so zemljišča na tem območju namenjene predvsem stanovanjski rabi in v 
manjšem obsegu poslovni rabi. Prevladujejo manjša podjetja registrirana za poslovno oz. 
storitveno dejavnost. 
 
Glede na analizo potenciala lokacije, trenutne in predvidene razmere na trgu nepremičnin,  
legalnost posamezne rabe in kvalitete virov na zemljišču, smo se odločili za analizo zazidave 
zemljišča z naslednjimi vrstami stanovanjskih stavb in naslednjimi gradbenimi ukrepi: 
- prostostoječa dvo-stanovanjska stavba (prenova obstoječe stavbe), 
- prostostoječa dvo-stanovanjska stavba (prenova in dozidava obstoječe 
stavbe), 
- prostostoječa dvo-stanovanjska stavba (novogradnja) – obstoječa površina 
stavbe, 
- dve prostostoječi dvo-stanovanjski stavbi (novogradnja), 
- dvojček (novogradnja), 
- dvojček in prostostoječa dvo-stanovanjska stavba (novogradnja).  
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5 IDEJNE ZASNOVE STANOVANJSKE GRADNJE IN GRADBENI UKREPI 
 
Pri načrtovanju pozidave območja smo skladno z vsemi omejitvami, ki jih narekuje lokacijska 
informacija ter skladno z okoliško in obstoječo pozidavo predvideli stanovanjske stavbe, ki 
imajo različno površino, različno velikost pripadajočega zemljišča ter poenotili njihovo 
etažnost na K+P+M.  
 
Z celovito prenovo obstoječe dvo-stanovanjske stavbe oziroma dozidavo prizidka k 
prenovljeni stavbi na obstoječi površini zemljišča smo predvideli čim manjšo finančno 
obremenitev za investitorja. Hkrati pa morebitnemu kupcu za znano, končno ceno zagotovili 
celovito prenovljeno staromeščansko dvo-stanovanjsko stavbo.  
 
Z različnimi prodajnimi površinami novih stanovanjskih stavb in različnimi površinami 
pripadajočih zemljišč smo predvideli najvišjo stopnjo izkoriščenost zazidljivega zemljišča 
(skladno z lokacijsko informacijo), kajti zemljišče predstavlja bistven del končnega stroška 
investicije. 
 
Pri vseh tipih pozidav smo, zaradi preobremenjenosti območja s hrupom, predvideli aktivno 
in pasivno protihrupno zaščito stavb in zemljišč. 
 
5.1 Prenova obstoječe prostostoječe dvo-stanovanjske stavbe (varianta 1) 
 
Na obravnavanem zemljišču stoji dvo-stanovanjska stavba, ki je bila zgrajena leta 1923, 
delno prenovljena leta 1990 (fasada), delno prenovljena leta 1996 (streha) in delno 
prenovljena leta 2000 (inštalacije v mansardi). Etažnost stavbe je K+VP+M, pri čemer je na 
zemljišču tudi samostojna garaža v izmer 20 m2 neto tlorisne površine oz. 10 m2 prodajne 
površine. 
 
Površina stavbe meri: 
- 305 m2 bruto etažne površine,  
- 161,5 m2 neto tlorisne površine, 
- 142 m2 uporabne površine oziroma 
- 195 m2 prodajne površine stavbe 
 
Površina zemljišča pod stavbo (stavbišče) znaša 105 m2, površina celotnega zemljišča pa 
znaša 922 m2. 
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Zaradi dotrajanosti inštalacij, opreme, naprav za ogrevanje, stavbnega pohištva in slabe 
izolativnosti obodnih zidov prenova stavbe predvideva: 
- celovito energetsko prenovo stavbe, ki predstavlja nov zunanji izolativni ovoj 
stavbe: toplotno izolacijo fasade stavbe, cokla stavbe do globine temeljev, 
podstrešja in kleti stavbe ter zamenjava stavbnega pohištva – okna in vrata; 
- celovito prenovo  vodovodnih, električnih inštalacij in kanalizacijskih vodov; 
- zamenjava obstoječe ogrevalne naprave (oljna peč za centralno ogrevanje) z 
toplotno črpalko zrak – voda za visokotemperaturno ogrevanje (radiatorsko) in 
delna obnova oz. zamenjava radiatorskega sistema;  
- obnovitev notranjih sten, stropov in podov ter 





Slika 13: Tlorisni načrt pritličja obstoječe dvo-stanovanjske stavbe 
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Pri prenovi se ne posega v gradbeno konstrukcijo stavbe (nosilne zidove), niti se ne posega 
v statiko stavbe (vgradnja protipotresnih vezi oz zamenjava lesenega stropa z betonskim).  
 
S celovito prenovo stavbe predvidevamo doseči normative, ki jih predpisuje Eko sklad za 
dodelitev nepovratne finančne spodbude občanov za nove naložbe rabe obnovljivih virov 
energije in večje energijske učinkovitosti stanovanjskih stavb, ter dodatnih višjih spodbud na 
območju občin s sprejetim Odlokom o načrtu kakovosti zraka (Ur.l. RS, št. 105/05, 34/08, 
109/09, 62/1), in sicer subvencije: 
- za vgradnjo toplotne črpalke za centralno ogrevanje stanovanjske stavbe v 
višini 2.500,00 € za celoto oz. 1250,00 € na posamezno stanovanjsko enoto,   
- za vgradnjo energijsko učinkovitega zunanjega stavbnega pohištva v višini 
125,00 € / m2 oken in vrat do 30 m2, 
- za toplotno izolacijo fasade starejše eno ali dvo stanovanjske stavbe v višini 
15,00 € / m2 fasade do največ 200 m2 na posamezno stanovanjsko enoto, 
- za toplotno izolacijo strehe ali stropa proti neogrevanem prostoru starejše eno 
ali dvo stanovanjske stavbe v višini 12,00 € / m2 fasade do največ 150 m2. 
 
 
Slika 14: Prikaz variantne pozidave zemljišča s prenovljeno dvo-stanovanjsko stavbo            
(M 1:500) 
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S takšno pozidavo je faktor zazidanosti zemljišča FZ = 11,4% (max FZ = 40%). Zagotovi se 
dve stanovanjski enoti s prodajno površino 195 m2, garažo s prodajno površino 10 m2 in 
pripadajočim zemljiščem površine 422 m2 na enoto.   
 
5.2 Prenova in dozidava prizidka k obstoječi prostostoječi dvo-stanovanjski stavbi 
(varianta 2)  
 
Poleg celovite prenove obstoječe dvo-stanovanjske stavbe se predvideva gradnja prizidka 
(novogradnja) etažnosti K+VP+M.  
 
Z dozidavo prizidka se funkcionalno izboljša komunikacija med stanovanjskima enotama, ki 
sedaj poteka znotraj stavbe preko skupnega stopnišča. V prizidku se uredi ločeno stopnišče 
do posameznega vhoda v stanovanjsko enoto in v kletno etažo. Poleg tega se pridobi  
dodaten prostor – sobo in na mestu obstoječega notranjega stopnišče se uredi v novo 




Slika 15: Tlorisni načrt pritličja obnovljene dvo-stanovanjske stavbe s prizidkom - 
novogradnja 
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Površine stavbe znašajo:  
- bruto etažna površina prizidka znaša 136 m2, 
- skupno bruto etažna površina stavbe z prizidkom znaša 441 m2, 
- neto tlorisna površina prizidka znaša 73 m2, 
- skupna neto tlorisna površina stavbe z prizidkom znaša 238 m2, 
- uporabna površina prizidka znaša 66 m2, 
- skupna površina stavbe z prizidkom zanaša 208 m2.  
 
Nova površina zemljišča pod stavbo (stavbišče) znaša 136 m2, pri čemer površina stavbišča 
prizidka znaša 45,3 m2. Površina celotnega zazidljivega zemljišča znaša 922 m2. 
 
Slika 16: Prikaz variantne pozidave zemljišča s prenovljeno dvo-stanovanjsko stavbo in 
    prizidkom (M 1:500) 
 
S takšno pozidavo je faktor zazidanosti zemljišča FZ = 16,3% (max FZ = 40%). Zagotovi se 
dve stanovanjski enoti s skupno prodajno površino 283 m2 oziroma 141,5 m2 na enoto in 
pripadajočim zemljiščem površine 422 m2 na enoto.   
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5.3 Novogradnja prostostoječe dvo-stanovanjske stavbe (obstoječa površina) 
(varianta 3) 
 
Glede na pomanjkanje tovrstnih novogradenj na nepremičninskem trgu na območju MOL, 
smo predvideli gradnjo samostojne dvo-stanovanjske stavbe – novogradnja v obstoječem 
obsegu (stavbišču), etažnosti K+P+M. 
 
Površina stavbe znaša: 
- 305 m2 bruto etažne površine,  
- 169 m2 neto tlorisne površine oziroma  
- 153 m2 uporabne površine.  
 
Površina zemljišča pod stavbo (stavbišče) znaša 105 m2, površina celotnega zemljišča pa 
znaša 922 m2. 
 
Slika 17:  Prikaz variantne pozidave zemljišča z novogradnjo dvo-stanovanjske stavbe v 
obstoječi površini (M 1:500) 
Predvidi se rušenje obstoječe stavbe in na njenem mestu izgradnja nove dvo-stanovanjske 
stavbe. Večina gradbenega materiala, iz katerega je grajena obstoječa stavba je primernega 
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za reciklažo (stene - opeka, medetaže in ostrešje - les, streha – opečni strešniki). S tem se 
bistveno zmanjša strošek odlaganja gradbenih odpadkov, kar pomeni, do bo strošek rušitve 
bistveno manjši. 
 
S takšno pozidavo znaša faktor zazidanosti zemljišča FZ = 11,4% (max FZ = 40%). Zagotovi 
se dve stanovanjski enoti s prodajno površino 203 m2 na enoto in pripadajočim zemljiščem 
površine 466 m2 na enoto. 
 
5.4 Novogradnja dveh dvo-stanovanjskih stavb (varianta 4) 
 
Na obravnavanem zemljišč je predvideno rušenje obstoječe stavbe ter gradnja dveh enakih 
dvo-stanovanjskih stavb, etažnosti K+P+M.  
 
Površina posamezne stavbe znaša: 
-  552 m2 bruto etažne površine oz. 276 m2 na posamezno stanovanjsko enoto, 
-  306 m2 neto tlorisne površine oz. 153 m2 na enoto in  
-  276 m2 uporabne površine oz. 138 m2 na enoto.  
 
Slika 18: Prikaz variantne pozidave zemljišča z novogradnjo dveh dvo-stanovanjskih stavb
    (M 1:500) 
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Površina zemljišča pod posamezno stavbo (stavbišče) znaša 184 m2, površina 
pripadajočega zemljišča k posamezni stavbi pa 461 m2.  
 
S takšno pozidavo se najbolj izkoristi faktor zazidanosti zemljišča FZ = 39,9% (max FZ = 
40%) in zagotovi 4 stanovanjske enote z prodajno površino 186 m2 in pripadajočim 
zemljiščem površine 230,5 m2.   
 
5.5 Novogradnja dvojčka (varianta 5) 
 
Predvideno je rušenje obstoječe stavbe in gradnja dvojčka, etažnosti K+P+M.  
 
Površina stavbe zanaša: 
-  1080 m2 bruto etažne površine oz. 540 m2 na posamezno enoto, 
-  600 m2 skupne neto tlorisne površine oz. 300 m2 na posamezno enoto in 
-  540 m2 skupne uporabne površine oz. 270 m2 na posamezno enoto.  
 
Površina zemljišča pod stavbo (stavbišče) znaša 360 m2, oz. 180 m2 na enoto dvojčka. 
Površina celotnega zemljišča znaša 922 m2 oz. 461 m2 na enoto.  
 
Slika 19: Prikaz variantne pozidave zemljišča z novogradnjo dvojčka (M 1:500) 
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Sorazmerno večja površina posamezne stanovanjske enote dvojčka, kot je običajna za 
tovrstno gradnjo, omogoča poleg bivalnih površin istočasno tudi druge na tem območju 
dopustne dejavnosti.  
 
S takšno pozidavo se najbolj izkoristi faktor zazidanosti zemljišča FZ = 39,0% (max FZ = 
40%) in zagotovi 2 stanovanjski enoti z prodajno površino 360 m2 in pripadajočim zemljiščem 
površine 461 m2 na enoto.   
  
5.6 Novogradnja dvojčka in dvo-stanovanjske stavbe (varianta 6) 
 
Predvideva se rušenje obstoječe stavbe in izgradnja dvojčka in dvo-stanovanjske stavbe 
etažnosti K+P+M.  
 
Površina dvojčka zanaša: 
-  600 m2 bruto etažne površine oz. 300 m2 na posamezno stanovanjsko enoto, 
-  333 m2 skupne neto tlorisne površine oz. 166,5 m2 na posamezno enoto in 
-  300 m2 skupne uporabne površine oz. 150 m2 na posamezno stanovanjsko  
  enoto dvojčka.  
 
Površina zemljišča pod stavbo (stavbišče) znaša 200 m2, oz. 100 m2 na enoto dvojčka. 
Površina celotnega zemljišča znaša 506 m2 oz. 253 m2 na enoto.  
 
Dvo-stanovanjska stavba obsega: 
-  315 m2 bruto etažne površine oz. 157,5 m2 na stanovanjsko enoto,  
-  175 m2 neto tlorisne površine oz. 87,5 m2 na enoto in  
-  157,5 m2 uporabne površine oz. 78,8 m2 na enoto.  
 
Površina zemljišča pod stavbo (stavbišče) znaša 105 m2. Površina celotnega zemljišča 
znaša 415 m2 oz. 207,5 m2 na stanovanjsko enoto.  
 
Pri dvojčku se zagotovi 2 stanovanjski enoti s prodajno površino posamezne enote v velikosti 
200 m2 in pripadajočim zemljiščem površine 253 m2.  
 
Pri prostostoječi dvo-stanovanjski stavbi se zagotovi 2 stanovanjski enoti s prodajno površino 
posamezne enote v velikosti 105 m2 in pripadajočim zemljiščem površine 207,5 m2 na enoto.   
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Slika 20: Prikaz variantne pozidave zemljišča z novogradnjo - dvojček in dvo-stanovanjska 
stavba (M 1:500) 
 




Bajc, P. 2016. Analiza najbolj gospodarne rabe zemljišča na primeru stanovanjske stavbe v Ljubljani 49   Dipl.nal.- VSŠ. Ljubljana, UL FGG, Odd za gradbeništvo   
6 IDENTIFIKACIJA IN OVREDNOTENJE STROŠKOV IN KORISTI 
 
Po določitvi različnih gradbenih posegov pri prenovi obstoječe nepremičnine oziroma 
novogradnji različnih stanovanjskih stavb na zemljišču sledi identifikacija neposrednih 
stroškov in koristi. Posrednih stroškov v tem primeru ne bomo obravnavali saj je zemljišče že 
urbanistično urejeno in komunalno opremljeno in zazidano z obstoječo stavbo.  
 
V analizi smo upoštevali naslednje neposredne stroške: 
- strošek nakupa oz. tržne vrednost obstoječe nepremičnine,  
- strošek komunalnega opremljanja preostalega zemljišča, 
- strošek prenove zmanjšan za nepovratne finančne spodbude Eko sklada, 
- strošek gradnje,  
- strošek protihrupne zaščite zaradi cestnega in železniškega prometa,  
- strošek prispevkov in soglasij, 
- strošek projektne in tehnične dokumentacije, 
- strošek inženiringa, 
- strošek financiranja, 
- strošek trženja, 
- nepredvideni stroški, 
- planirani dobiček. 
 
V analizi smo upoštevali naslednje neposredne koristi: 
       -  prihodek od prodaje nepremičnin. 
 
V analizi so upoštevani samo neposredni stroški in koristi, ki jih je deležen investitor, niso pa 
upoštevani posredni stroški oziroma posredne koristi, ki zadevajo družbo in so predmet 
predhodnih faz oziroma  prostorskega načrtovanja.  
 
6.1 Neposredni stroški 
 
Strošek nakupa nepremičnine oziroma tržna vrednost obstoječe nepremičnine 
 
Za določitev vrednosti nepremičnine smo v poglavju 4.2.1 najprej ocenili tržno vrednost 
obravnavanega zemljišča na  podlagi realiziranih poslov z zemljišči, v obdobju med aprilom 
2015 in aprilom 2016, na območju k.o. Spodnja Šiška, k.o. Zgornja Šiške, k.o. Koseze, k.o. 
Brinje in k.o. Bežigrad.. S pomočjo neposredne primerjave cen podobnih zemljišč in 
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izvedene prilagoditve smo določili tržno vrednost obravnavanega zemljišča na 185 €/m2 oz. 
170.570 € (pri površini zemljišča 922 m2). 
 
Na podlagi nadaljnje analize realiziranih poslov s stanovanjskimi stavbami in zemljišči na 
navedenem območju in v navedenem obdobju smo, ocenili tržno vrednost obravnavane 
nepremičnine ( zemljišča in stavbe) na 318.978 €. Za ocenjeno tržno vrednost nepremičnine 
za nadaljnje izračune predpostavimo, da to predstavlja tudi strošek nakupa obstoječe 
nepremičnine. 
 
Strošek komunalnega opremljanja zemljišča 
 
Pri določitvi stroška komunalnega opremljanja zemljišča je potrebno upoštevati stroške ki so 
nastali pri izgradnji komunalne opreme na obravnavanem območju. Stroški izgradnje 
komunalne opreme oziroma komunalni prispevek se določi na podlagi odloka občine. Na 
obravnavanem območju velja Odlok o komunalnem prispevku za Mestno občino Ljubljana iz 
leta 2011 (Ur.l. RS, št. 27/2011), v katerem so določeni stroški obstoječe komunalne opreme 
za obravnavano območje. 
  
Preglednica 11: Stroški gradnje komunalne opreme v Mestni občini Ljubljana (Ur.l. RS, št.
     27/2011) 
 
 
Obravnavano zemljišče je opremljeno z individualnimi in kolektivnimi komunalnimi 
napravami. Stanovanjska stavba je priključena na električno, vodovodno in telefonsko 
primarno distribucijsko mrežo in na javno mestno kanalizacijo ter možnostjo priključitve na 
Stroški gradnje komunalne opreme OBRAČUNSKO OBMOČJE Cp (€/m2)
Ct
(€/m2)
Primarne ceste s pripadajočimi objekti CE p 15,27 16,54Sekundarne ceste s pripadajočimi objekti CE s 18,44 23,16Primarno vodovodno omrežje VO p 2,46 2,83Sekundarno vodovodno omrežje VO s 3,90 4,85Primarno kanalizacijsko omrežje KA p 5,22 5,43Sekundarno kanalizacijsko omrežje KA s 7,20 8,44Primarno vročevodno omrežje VR p 6,85 5,35Sekundarno vročevodno omrežje VR s 9,83 9,58Objekti za ravnanje z odpadki OD 0,45 0,49Primarne druge javne površine JP p 2,86 3,09Sekundarne druge javne površine JP s 1,61 1,99
Skupaj: 74,09 81,75
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vročevodno omrežje. Na zemljišču stanovanjske stavbe še ni izvedena napeljava plinskega 
omrežja.  
 
Stroški gradnje komunalne opreme pri zazidavi območja s posameznimi alternativnimi 
rabami zemljišča so odvisni od povečanja neto tlorisnih površin novih stavb glede na 
obstoječe stanje.  
 
Najmanjši dodatni strošek komunalne opreme novogradnje predstavlja novogradnja 
stanovanjske stavbe v enakih zunanjih izmerah s spremenjeno notranjo razporeditvijo 
prostorov, in sicer z doplačilom komunalnega prispevka v višini 300,43 EUR.  
 
Največji dodatni strošek komunalne opreme pa je potrebno doplačati pri novogradnji dveh 
dvo-stanovanjskih stavb in sicer v višini 18.366,36 EUR. 
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Preglednica 12: Izračun komunalnega prispevka po Odloku o komunalnem prispevku za





obstoječa povečana obstoječe dve dvojček in
dvo-stanovanjska dvo-stanovanjska stavbišče dvo-stanovanjski dvo-stanovanjska
stavba stavba stavbi stavba
(varianta 1) (varianta 2) (varianta 3) (varianta 4) (varianta 6)
A (parcele) - površina parcele (m2) 922 922 922 922 922 922
A (tlorisa)  - neto tlorisna površina objekta (m2) 161,5 238 169 612 600 508
Dp - delež parcele pri izračunu komunalnega prispevka 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3
Dt - delež neto tlorisne površine objekta pri izračunu kom.  prispevka 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7
K(dejav nosti) - faktor dejavnosti 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7 0,7
Stroški gradnje komunalne opreme CENA (€) CENA (€) CENA (€) CENA (€) CENA (€) CENA (€)
CE p 5.532,57 6.152,58 5.593,36 9.183,70 9.086,44 8.340,82
CE s 6.933,27 7.801,42 7.018,38 12.045,72 11.909,54 10.865,49
VO p 904,39 1.010,47 914,79 1.529,10 1.512,46 1.384,88
VO s 1.462,54 1.644,35 1.480,37 2.533,16 2.504,64 2.286,00
KA p 1.873,56 2.077,10 1.893,51 3.072,20 3.040,27 2.795,49
KA s 2.659,42 2.975,79 2.690,44 4.522,51 4.472,88 4.092,40
VR p 2.318,08 2.518,63 2.337,74 3.499,07 3.467,61 3.226,43
VR s 3.477,09 3.836,20 3.512,30 5.591,83 5.535,50 5.103,63
OD 163,25 181,61 165,05 271,41 268,53 246,44
JP p 1.035,60 1.151,43 1.046,96 1.717,71 1.699,54 1.560,24JP s 602,80 677,40 610,12 1.042,09 1.030,39 940,68
Skupaj 26.962,58 30.026,98 27.263,01 45.008,48 44.527,79 40.842,50
Vednosti komunalne opreme obstoječega zemljišča 26.962,58 26.962,58 26.962,58 26.962,58 26.962,58 26.962,58
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Strošek gradnje  
 
Strošek gradnje posameznih alternativnih rab zemljišča smo ocenili na podlagi prosto 
dostope zbirke projektantskih ocen investicij, ki se nahaja na portalu PeG gradbeni portal.  
Strošek gradnje predstavlja večinski finančni delež neposrednih stroškov glede na celotno 
investicijo. 
 
Strošek gradnje pri celoviti prenovi stavbe in strošek gradnje pri celoviti prenovi 
stavbe z dozidavo prizidka (varianti 1 in 2) 
 
Pri celoviti energetski prenovi dvo-stanovanjske stavbe in dozidavi prizidka smo delež 
posameznih stroškov ustrezno prilagodili, glede na specifičnost gradbenih ukrepov in 
izpolnjevanju kriterijev za pridobitev subvencije Eko sklada.  
 
Pri strošku celovite prenove in strošku celovite prenove z dozidavo prizidka smo upoštevali 
zmanjšanje stroškov zaradi pridobitve nepovratne finančne spodbude Eko sklada, ki je dne 
4.3.2016 objavil Javni poziv št. 37SUB-OB16. Nepovratne finančne spodbude Eko sklada so 
na voljo občanom za nove naložbe rabe obnovljivih virov energije in večje energijske 
učinkovitosti stanovanjskih stavb Na območju MOL so predvidene tudi dodatne subvencije 
skladne z Odlokom o načrtu za kakovost zraka na območju Mestne občine Ljubljana (Uradni 
list RS, št. 24/14).  
 
Za potrebe analize smo upoštevali priporočeno vrednost stroška gradnje za V. gradbeno 
fazo in sicer za enostanovanjske stavbe, dvostanovanjske stavbe in dvojčke v višini 670,02 
€/m2 (brez DDV) bruto tlorisne površine stavbe. Višino posameznih stroškov za gradbena, 
obrtna in inštalacijska dela (v nadaljevanju: GOI) smo, glede na vrednosti za novogradnjo 
(PeG gradbeni portal, 2016) prilagodili. Ustrezno zmanjšana vrednost GOI je upoštevana pri 
prenovi obstoječe dvo-stanovanjske stavbe oziroma prenovi obstoječe stavbe z dozidavo 
prizidka. 
 
Skupni delež GOI stroškov celovite prenove obstoječe stavbe, z upoštevanjem subvencij Eko 
sklada, znaša 45,8% GOI stroškov novogradnje. Skupni delež GOI stroška dozidave prizidka 
pa 91,3% GOI stroškov novogradnje.   
Razlika stroškov GOI novogradnje prizidka in običajne novogradnje v višini - 8,7% je 
posledica manjših stroškov iz naslova vgradnje strojnih inštalacij (ogrevalne naprave), ki so 
bile že upoštevane in zagotovljene pri celoviti prenovi obstoječe stavbe.   
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Preglednica 13:  Delež posameznih stroškov GOI del glede na izbrani tip pozidave zemljišča 
– prenova obstoječe stavbe in prenova obstoječe stavbe z dozidavo 




Struktura GOI  
Gradbena jama 0,0 % 1,6 %Temeljenje in plošče nad tlemi 0,0 % 2,0 %Zunanje stene - toplotna izolacija, fasada 11,1 % 30,6 %Notranje stene - prenova 2,0 % 12,6 %Stropi - prenova, toplotna izolacija 3,0 % 17,3 %Streha - prenova, topolotna izolacija 5,0 % 5,1 %Zamenjava oken in vrat 2,0 % 2,0 %Ostala dela pri gradbeni konstrukciji 8,0 % 2,0 %Subvencija za vgradnjo energijsko učinkovitega zunanjega stavbnega pohištva v višini 125,00 € /m2 oken in vrat do 30 m2 -1,8 % 0,0 %Subvencija za toplotno izolacijo fasade starejše eno ali dvo stanovanjske stavbe v višini 15,00 € /m2 fasade do največ 200 m2 na posamezno stanovanjsko enoto
-2,4 % 0,0 %
Subvencija za toplotno izolacijo strehe ali stropa proti neogrevanem prostoru starejše eno ali dvo stanovanjske stavbe v višini 12,00 € /m2 fasade do največ 150 m2 na posamezno stanovanjsko enoto
-1,0 % 0,0 %
GRADBENA KONSTRUKCIJA - SKUPAJ 25,9 % 73,2 %
Kanalizacija, vodovod in plinovod 5,0 % 5,0 %Ogrevalne naprave 8,1 % 5,0 %Prezračevalne instalacije in klimatizacija 0,0 % 0,0 %Elektroinstalacije 6,5 % 6,5 %Telekomunikacijske in informacijske naprave 0,5 % 0,5 %Transportne naprave 0,0 % 0,0 %Posebna namenska oprema in naprave 1,1 % 1,1 %Centralno nadzorni sistemi 0,0 % 0,0 %Ostala dela pri instalacijskih delih 0,0 % 0,0 %Subvencija za vgradnjo toplotne črpalke za centralno ogrevanje stanovajske stavbe (1250,00 € na posamezno stanovanjsko enoto) -1,2 % 0,0 %INSTALACIJE - SKUPAJ 20,0 % 18,1 %Skupaj: 45,8 % 91,3 %
prenova obstoječe stavbe dozidava prizidka k obstoječi stavbi
Delež posameznih stroškov
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Strošek novogradnje dvo-stanovanjskih stavb in dvojčka (variante 3, 4, 5 in 6) 
 
Delež posameznih stroškov GOI pri novogradnjah objektov se razlikujejo pri stroških dvo-
stanovanjskih stavb in pri stroških dvojčkov. 
  
 
Preglednica 14:  Delež posameznih stroškov GOI del glede na izbrani tip pozidave 




Struktura GOI  
Gradbena jama 1,6 % 4,3 %
Temeljenje in plošče nad tlemi 2,0 % 3,9 %
Zunanje stene 30,6 % 25,2 %
Notranje stene 12,6 % 14,3 %
Stropi 17,3 % 11,7 %
Streha 5,1 % 10,1 %
Vgrajeni, fiksno pritrjeni konstrukcijski elementi 2,0 % 1,6 %
Ostala dela pri gradbeni konstrukciji 2,0 % 1,1 %
GRADBENA KONSTRUKCIJA - SKUPAJ 73,2 % 72,2 %
Kanalizacija, vodovod in plinovod 7,8 % 6,9 %
Ogrevalne naprave 12,5 % 8,1 %
Prezračevalne instalacije in klimatizacija 0,0 % 2,2 %
Elektroinstalacije 6,5 % 8,8 %
Telekomunikacijske in informacijske naprave 0,0 % 1,8 %
Transportne naprave 0,0 % 0,0 %
Posebna namenska oprema in naprave 1,1 % 0,0 %
Centralno nadzorni sistemi 0,0 % 0,0 %
Ostala dela pri instalacijskih delih 0,0 % 0,0 %
INSTALACIJE - SKUPAJ 26,8 % 27,8 %
Skupaj: 100,0 % 100,0 %
Delež posameznih stroškov
dvo-stanovanjske stavbe  dvojček
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Za potrebe analize smo upoštevali priporočeno vrednost stroška gradnje za V. gradbeno 
fazo in sicer za eno-stanovanjske stavbe – dvojčke in dvo-stanovanjske stavbe višini 670,00 
€/m2 bruto tlorisne površine objekta, ki smo jo povzeli po spletnem portalu PeG gradbeni 
portal. 
 
Pri strošku novogradnje moramo upoštevati tudi strošek odstranitve oziroma rušenja 
obstoječe stavbe in samostojne garaže. Za naveden poseg potrebujemo izvesti vse 
predhodne postopke kot so: pridobitev projektne dokumentacije za rušenje, soglasja in 
gradbeno dovoljenje za rušenje stavbe.  
 
Na podlagi izvedenih rušenj eno in dvo-stanovanjskih stavb, ki so se v letu 2016 izvajala za 
naročnika DARS d.d., ocenjujemo skupni strošek rušenja obstoječe dvo-stanovanjske stavbe 
in garaže na skupaj 8.000 €.  
 
Ker sta obstoječa stavba in garaža zgrajeni iz gradbenega materiala primernega za 
recikliranje, kot so polna opeka (nosilne in predelne stene) in les (streha in medetaža), je 




Strošek zunanje ureditve in aktivne protihrupne zaščite 
 
Pri stroških gradnje smo ločeno obravnavali strošek zunanje ureditve, saj le ta vsebuje tudi 
strošek izgradnje aktivne protihrupne zaščite zemljišča in stanovanjskih stavb zaradi 
neposrednih prekomernih vplivov hrupa cestnega in železniškega prometa.  
 
Ocenjeni strošek aktivne protihrupne zaščite nepremičnine pri prenovi oziroma pri 
novogradnji znaša 29.755,00 € (glej Priloga A3). 
 
Pri prenovi dvo-stanovanjske stavbe predstavlja strošek zunanje ureditve le strošek aktivne 
protihrupne zaščite, kar zanaša 14,5% stroška GOI del. 
 
Največji strošek zunanje ureditve se predvideva pri novogradnji dvo-stanovanjske stavbe v 
prvotnem obsegu, kjer se predvideva zunanja ureditev zemljišča in protihrupna zaščita. Ta 
strošek predstavlja 23,6% stroška GOI del.    
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Preglednica 15:  Delež posameznih stroškov zunanje ureditve del glede na vse izbrane tipe 




Strošek prispevkov in soglasij 
 
Strošek prispevkov in soglasij predstavljajo stroški pridobitve projektnih pogojev in soglasij, 
strošek upravne takse za gradbeno in uporabno dovoljenje in drugo.  
 
Ta strošek predstavlja 1% vrednosti GOI in je določen na podlagi izkušenj (ZIL inženiring 
d.d.). V analizi je vključen v strošek projektne in tehnične dokumentacije. 
 
Strošek projektne in tehnične dokumentacije 
 
Strošek projektne dokumentacije predstavlja izdelava sledečih faz dokumentacije in sicer: 
idejna zasnova, idejni projekt, projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja, projekt za razpis 
in projekt za izvedbo. Predvideva se izdelava načrtov arhitekture, gradbenih konstrukcij, 
strojnih in elektro inštalacij,ter ostalih načrtov in elaboratov. Strošek tehnične dokumentacije 
Zunanja ureditev Aktivna protihrupna zaščita Skupaj 
Prosto stoječa dvo-stanovanjska stavba(prenova obstoječe stavbe)(varianta1 ) 0,0% 14,5% 14,5%
Prosto stoječa dvo-stanovanjska stavba (prenova obstoječe stavbe in dozidava prizidka) (varianta 2)
0,0% 14,5% 14,5%
Prosto stoječa dvo-stanovanjska stavba (novogradnja) – v prvotnem obsegu (varianta 3) 9,0% 14,6% 23,6%
Dve prosto stoječi dvo-stanovanjski stavbi (novogradnja) (varianta 4) 9,0% 4,0% 13,0%
Dvojček (novogradnja) (varianta 5) 9,0% 3,8% 12,8%
Dvojček in prosto stoječa dvo-stanovanjska stavba (novogradnja) (variana 6) 9,0% 3,8% 12,8%
Deleži stroškov zunanje ureditve zemljišča
Vrsta pozidave zemljišča
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pa predstavlja izdelava projekta izvedenih del, projekta za vzdrževanje in obratovanje stavbe 
in projekt za vpis v uradne evidence.  
 
Strošek smo ocenili na podlagi prosto dostopne zbirke projektantskih ocen investicij, ki se 
nahaja na portalu PeG gradbeni portal in znaša 7,6% GOI pri novogradnji oz. pri celoviti 




Inženiring predstavlja strokovno pomoč investitorju skozi celotno obdobje projekta. 
Usposobljeni strokovnjaki vodijo postopke od izbire izvajalcev projektiranja, spremljave 
oziroma izvedbe nakupa zemljišča do spremljave projektiranja in koordinacije od idejne 
zasnove pa vse do gradbenega dovoljenja. Vse našteto predstavlja inženiring v pripravljalni 
fazi. Med gradnjo vodijo projekt, koordinirajo in ga nadzirajo kot inženiring v izvedbi do 
predaje v uporabo. Po izvedbi pa sodelujejo pri projektu do poteka garancijskega obdobja in 
podajo izjavo o odpravljenih pomanjkljivostih po poteku garancijskega obdobja.  
 
S strošek inženiringa predstavlja 4% vrednosti GOI za novogradnje oziroma 2% za prenovo. 
Določen je na podlagi izkušenj (ZIL inženiring d.d.) in zbirke projektantskih ocen investicij, ki 




Strošek financiranja projekta je odvisen od trajanja projekta, načina financiranja, denarnega 
toka, splošnega gospodarskega stanja (inflacija, cena zadolževanja bank na mednarodnih 
trgih – cena denarja, konkurenčnosti bank, itd.).  
 
Trajanje projekta se predvidi s terminskim planom pred pričetkom izvajanja investicije. Vsako 
odstopanje od terminskega plana za investitorja predstavlja podražitev projekta zato se za 
zamude prekoračitev pogodbenega roka tudi pogodbeno zavaruje pri inženirju, projektantu in 
izvajalcu.        
 
Način financiranja bistveno vpliva na končni strošek financiranja. V primeru, da je plačilo 
projekta izvedeno še pred njegovim pričetkom, je strošek najmanjši. Večji strošek predstavlja 
plačilo projekta ob njegovem zaključku oziroma gradnja z lastnimi sredstvi. Največji strošek 
pa predstavlja izvedba projekta brez lastnih sredstev to je gradnja z kreditiranjem s strani 
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banke. V tem primeru je banka upravičena do obresti in glavnice. Prilivi od prodaje se 
nakazujejo na posebni račun banke, od koder se poračunava glavnica kredita.  
 
Denarni tok predstavlja bistven podatek pri planiranju in vodenju projekta. Pri financiranju 
projekta v večjem obsegu s strani banke lahko, v primeru dolgotrajne prodaje oziroma 
nezmožnosti prodaje nepremičnine, ta strošek predstavlja celoten dobiček ali celo izgubo na 
projektu. 
 
Glede na navedeno predvidimo letni strošek financiranja: 
- v višini 4% GOI za novogradnje, kjer smo predvideli financiranje investicije z 
zadolževanjem pri banki (Delavska hranilnica d.d., obrestna mera za imetnike 
TRR, pravne osebe za obdobje od 12 mesecev do 60 mesecev),oziroma  
- v višini 1% GOI za prenovo stavbe in prenovo stavbe z dozidavo prizidka, kjer 
smo predvideli financiranje v ¾ deležu z lastnimi sredstvi. 
 
Strošek financiranja je določen na podlagi trenutnih pogojev na finančnem trgu in izkušenj 
(ZIL inženiring d.d.) ter zbirke projektantskih ocen investicij, ki se nahaja na portalu PeG 
gradbeni portal. Pri izračunu finančne izvedljivosti je strošek financiranja upoštevan v skupni 




Strošek trženja predstavlja stroške oglaševanja, posredovanja informacij, ogledov na terenu, 
raziskave tržišča, priprave in sklepanja pogodb in provizije nepremičninskim posrednikom pri 
prodaji. 
 




Pri vsakem projektu je potrebno predhodno predvideti morebitna odstopanja od terminskega 
plana, denarnega toka ali morebitna nepredvidena dela. V primeru dalj časa trajajočega 
projekta je potrebno upoštevati možne spremembe na nepremičninskem trgu in v 
gospodarstvu. Vsi ti vplivi oziroma odstopanja predstavljajo morebitno izgubo denarja, oz. 
podražitve projekta.  
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V modelu analize najbolj gospodarne rabe zemljišča smo predvideli, da bo investitor že v fazi 
priprave in odločanja o izvedbi projekta, pri višini neposrednih stroškov vračunal planirani 
dobiček. Investitor se lahko odloči za planiran nižji dobiček, v kolikor tudi sam nastopa v 
posamezni fazi izvedbe projekta (projektiva, inženiring, izvedba) ali če pristopi k izvedbi 
projekta brez lastnih sredstev. Višji dobiček pa predvidi, če so razmere na trgu nepremičnin 
za njegov projekt ugodne – višje prodajne cene oziroma nastopa v projektu z lastnimi 
sredstvi.  
 
Planirani dobiček smo ocenili v višini 5% vrednosti vseh neposrednih stroškov in ga 
upoštevali pri določitvi diskontne stopnje.  
 
6.2 Neposredne koristi 
 
Prihodek od prodaje nepremičnin 
 
Kot neposredno korist smo upoštevali prihodek od prodaje nepremičnin, ocenjen na podlagi 
njihove tržne vrednosti. Analizirali smo novogradnje, kjer ponavadi ni razlike med oglaševano 
ceno in prodajno ceno. 
 
Za določitev tržne vrednosti celotne nepremičnine smo najprej upoštevali tržne vrednosti m2 
zemljišča iz analize realiziranih poslov z zemljišči (poglavje 4.2.1). 
 
S pomočjo podatka o tržni vrednosti m2 zemljišča smo na podlagi analize podatkov o  
oglaševanih cenah novogradenj – eno in dvo-stanovanjskih stavb z zemljišči ocenili tržno 
vrednost m2 prodajne površine stavbe.  
 
Na podlagi obeh podatkov smo izračunali tržno vrednost m2 celotne nepremičnine 
preračunano na m2 prodajne površine stavbe. Vrednost nepremičnine smo ocenili s pomočjo 
metode neposredne primerjave cen novih, primerljivih nepremičnin, ki so se v času 
obravnave prodajale na trgu na območju mesta Ljubljane. 
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Pregled oglaševanih nepremičnin in ocenitev tržne vrednosti novogradnje - 
stanovanjske stavbe s pripadajočim zemljiščem 
 
Preglednica 16:  Seznam nepremičnin, ki se oglašujejo na trgu - novogradnje stanovanjskih 





Upoštevajoč ocenjeno povprečno vrednost m2 zemljišča iz analize realiziranih poslov z 
zemljišči, ki znaša 228 €/m2,* in vrednosti m2 novogradnje stanovanjske stavbe, ki znaša 
1.781 €/m2, smo v nadaljevanju ocenili tržne vrednosti pozidave zemljišča za: 
 
- dvo-stanovanjsko stavbo – (prenova objekta) - varianta 1, 
- dvo-stanovanjsko stavbo s prizidkom – (prenova objekta in novogradnja) -
varianta 2, 
- dvo-stanovanjsko stavbo – prvotna površina - (novogradnja) - varianta 3, 
- dve dvo-stanovanjski stavbi  - (novogradnja) - varianta 4, 
- kombinacijo dvo-stanovanjske stavbe in dvojčka, ki se izračuna po drugih 
ocenjenih vrednostih - (novogradnja) - varianta 6 (del).  
  * Pri oceni tržne vrednosti pozidave zemljišča smo upoštevali ocenjeno povprečno vrednost m2  zemljišča v višini 228 €/m2 iz analize realiziranih poslov z zemljišči (preglednica 5) in ne izračunane tržne vrednost m2 zemljišča obravnavane nepremičnine v višini 185 €/m2 (preglednica 6). Pri izračunu tržne vrednosti zemljišča obravnavane nepremičnine smo upoštevali prilagoditev vrednosti zemljišča v višini - 19% zaradi bližine linijskih gospodarskih objektov oz.  prekomerne obremenitve s hrupom. Ker pa smo pri vseh tipih pozidav obravnavanega zemljišča predvideli aktivno protihrupno zaščito stavb in zemljišča se navedena prilagoditev vrednosti zemljišča ne upošteva.        
 ZEMLJIŠČE(228 €/m2) STAVBA
Št. k.o. letnik stavba (m2) garaža (m2) zemljišče (m2)   (€)   (€)   (€)  (€/m2) 
1 KOSEZE 2015 186 0 241 382.648 54.948 327.700 1.762
2 VIŽMARJE 2016 150 0 296 319.635 67.488 252.147 1.681
3 VIČ 2016 170 0 240 470.320 54.720 415.600 2.445
4 TRNOVO 2015 200 0 312 318.721 71.136 247.585 1.238
4 Skupaj: 2016 706 0 1.089 1.491.324 248.292 1.243.032 7.125
Povpreč. vred. 2016 177 0 272 372.831 62.073 310.758 1.781
 OGLAŠEVANA CENA NEPREM.(stavba in zemlj.) 
DELEŽ KI ODPADE NA DELEŽ OGLAŠEVANE CENE ZA STAVBONA ENOTO
NOVOGRADNJA ENO IN DVO-STANOVANJSKA STAVBA Z ZEMLJIŠČEM
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Preglednica 17:  Seznam nepremičnin, ki se oglašujejo na trgu, in sicer – novogradenj 






Upoštevajoč ocenjeno povprečno vrednost m2 zemljišča iz analize realiziranih poslov z 
zemljišči, ki znaša 228 €/m2, in vrednosti m2 dvojčka, ki znaša 1.526 €/m2 smo ocenili tržne 
vrednosti pozidave obravnavanega zemljišča za: 
 
- dvojčka  - (novogradnja) – varianta 5, 
- kombinacijo dvojčka in dvo-stanovanjske stavbe, ki se izračuna po drugih 







 ZEMLJIŠČE(228 €/m2) STAVBA
Št. k.o. letnik stavba (m2) garaža (m2) zemljišče (m2)   (€)   (€)   (€)  (€/m2) 
1 CENTER 2016 235 0 300 450.228 68.400 381.828 1.625
2 GALJEVICA 2016 155 0 240 283.105 54.720 228.385 1.473
3 BROD 2016 192 0 260 346.119 59.280 286.839 1.494
4 RUDNIK 2016 204 0 300 319.635 68.400 251.235 1.232
5 TRNOVO 2015 235 0 300 493.151 68.400 424.751 1.807
5 Skupaj: 2016 1.021 0 1.400 1.892.237 319.200 1.573.037 7.631
Povpreč. vred. 2016 204 0 280 378.447 63.840 314.607 1.526
NOVOGRADNJA DVOJČEK S PRIPADAJOČIM ZEMLJIŠČEM
 OGLAŠEVANA CENA NEPREM.(stavba in zemlj.) 
DELEŽ KI ODPADE NA DELEŽ OGLAŠEVANE CENE ZA STAVBONA ENOTO
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Ocenitev tržne vrednosti prenovljene obstoječe dvo-stanovanjske stavbe s 
pripadajočim zemljiščem (varianta 1) 
 
V izračunu so upoštevani vhodni podatki za vrednosti zemljišča, ki znaša 228 €/m2, in 
vrednosti m2 novogradnje stanovanjske stavbe, ki znaša 1.781 €/m2. 
 
Preglednica 18:  Ocenitev tržne vrednosti prenovljene obstoječe dvo-stanovanjske stavbe s 




Tržna vrednost celovito prenovljene obstoječe stavbe s pripadajočim zemljiščem bi glede na 
oglaševane vrednosti novogradenj stanovanjskih stavb na območju mesta Ljubljana znašala 
575.395 €. 
 
Ocenitev tržne vrednosti prenovljene obstoječe dvo-stanovanjske stavbe s prizidkom 
in pripadajočim zemljiščem (varianta 2) 
 
V izračunu so upoštevani vhodni podatki za vrednosti zemljišča, ki znaša 228 €/m2, in 
vrednosti m2 novogradnje stanovanjske stavbe, ki znaša 1.781 €/m2. 
 
Preglednica 19:  Ocenitev tržne vrednosti prenovljene obstoječe dvo-stanovanjske hiše s 
prizidkom in pripadajočim zemljiščem (varianta 2) 
 
 
 ZEMLJIŠČE STAVBA SKUPAJ
Št. k.o. letnik stavba (m2) garaža (m2) zemljišče (m2)  (€)  (€)  (€) 
1 SP.ŠIŠKA 2016 195 20 922 210.216 365.179 575.395
PRENOVA OBSTOJEČEDVO-STANOVANJSKE STAVBE Z ZEMLJIŠČEM(varianta 1)
 ZEMLJIŠČE STAVBA SKUPAJ
Št. k.o. letnik stavba (m2) garaža (m2) zemljišče (m2)  (€)  (€)  (€) 
1 SP.ŠIŠKA 2016 283 0 922 210.216 504.125 714.341
PRENOVA IN NOVOGRADNJADVO-STANOVANJSKA STAVBA S PRIZIDKOM IN Z ZEMLJIŠČEM (varianta 2)
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Tržna vrednost celovito prenovljenega obstoječe stavbe s prizidkom – novogradnja in 
pripadajočim zemljiščem bi glede na oglaševane vrednosti novogradenj stanovanjskih stavb 
na območju mesta Ljubljana znašala 714.341 €. 
 
Ocenitev tržne vrednosti dvo-stanovanjske stavbe – prvotna površina – novogradnja s 
pripadajočim zemljiščem (varianta 3) 
 
V izračunu so upoštevani vhodni podatki za vrednosti zemljišča, ki znaša 228 €/m2, in 
vrednosti m2 novogradnje stanovanjske stavbe, ki znaša 1.781 €/m2. 
 
Preglednica 20:  Ocenitev tržne vrednosti novogradnje - dvo-stanovanjske hiše s   




Tržna vrednost dvo-stanovanjske stavbe - novogradnja v prvotnem obsegu s pripadajočim 
zemljiščem bi glede na oglaševane vrednosti novogradenj stanovanjskih stavb na območju 
mesta Ljubljana znašala 571.832 €. 
 
 
Ocenitev tržne vrednosti dveh dvo-stanovanjskih hiš – novogradnja s pripadajočima 
zemljiščema (varianta 4) 
 
V izračunu so upoštevani vhodni podatki za vrednosti zemljišča, ki znaša 228 €/m2, in 
vrednosti m2 novogradnje stanovanjske stavbe, ki znaša 1.781 €/m2. 
 
Tržna vrednost dveh dvo-stanovanjskih stavb – novogradnje in pripadajočih zemljišč bi glede 
na oglaševane vrednosti novogradenj stanovanjskih stavb na območju mesta Ljubljana 
znašala skupaj 1.521.297 € oziroma  760.648 € na posamezno stavbo s pripadajočim 
zemljiščem. Tržna vrednost posamezne enote v dvo-stanovanjski stavbi pa bi znašala 
380.324 €. 
 ZEMLJIŠČE STAVBA SKUPAJ
Št. k.o. letnik stavba (m2) garaža (m2) zemljišče (m2)  (€)  (€)  (€) 
1 SP.ŠIŠKA 2016 203 0 922 210.216 361.616 571.832
NOVOGRADNJADVO-STANOVANJSKA STAVBA Z ZEMLJIŠČEM(varianta 3)
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Preglednica 21:  Ocenitev tržne vrednosti novogradnje - dveh dvo-stanovanjskih stavb s





Ocenitev tržne vrednosti dvojčka– novogradnja s pripadajočim zemljiščem (varianta 5) 
 
V izračunu so upoštevani vhodni podatki za vrednosti zemljišča, ki znaša 228 €/m2, in 
vrednosti m2 novogradnje dvojčka, ki znaša 1.526 €/m2. 
 
Preglednica 22:   Ocenitev tržne vrednosti nepremičnine - novogradnje dvojčka s 
pripadajočima zemljišča (varianta 5) 
 
 
Tržna vrednost dvojčka - novogradnja s pripadajočim zemljiščem bi glede na oglaševane 
vrednosti novogradenj dvojčkov na območju mesta Ljubljana znašala 1.309.071,45 € 
oziroma 654.535,73 € na posamezno enoto dvojčka. 
   Ocenitev tržne vrednosti nepremičnine – dvo-stanovanjska stavba s pripadajočim zemljiščem in dvojček s pripadajočim zemljiščem (varianta 6)  
Na podlagi pridobljene povprečne vrednosti m2 zemljišča, ki znaša 228 €/m2, povprečne 
vrednosti m2 stanovanjske stavbe, ki znaša 1.781 €/m2, in povprečne vrednosti m2 dvojčka, ki 
znaša 1.526 €/m2, smo ocenili prodajne vrednosti pozidave obravnavanega zemljišča. 
 ZEMLJIŠČE STAVBA SKUPAJ
Št. k.o. letnik stavba (m2) garaža (m2) zemljišče (m2)  (€)  (€)  (€) 
1 SP.ŠIŠKA 2016 736 0 922 210.216 1.311.081 1.521.297
NOVOGRADNJADVE DVO-STANOVANJSKI STAVBI Z ZEMLJIŠČEM(varianta 4)
 ZEMLJIŠČE STAVBA SKUPAJ
Št. k.o. letnik stavba (m2) garaža (m2) zemljišče (m2)  (€)  (€)  (€) 
1 SP.ŠIŠKA 2016 720 0 922 210.216 1.098.892 1.309.108
NOVOGRADNJADVOJČEK Z ZEMLJIŠČEM (varianta 5)
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Preglednica 23:   Ocenitev povprečne tržne vrednosti nepremičnine – novogradnje dvo -




Tržna vrednost tipa pozidave zemljišča z dvojčkom in dvo-stanovanjsko stavbo - 
novogradnja in pripadajočim zemljiščem bi, glede na oglaševane vrednosti novogradenj na 
območju mesta Ljubljana, znašala skupaj 1.194.797 € oz. za dvo-stanovanjsko stavbo 
470,302 € oziroma 235.151 € na stanovanjsko enoto in za dvojčka 724.496 € oziroma 
362.248 € na posamezno stanovanjsko enoto dvojčka. 
  6.3 Rekapitulacija stroškov in koristi pri pozidavi zemljišča z različnimi vrstami 
stanovanjske gradnje (brez upoštevanja diskontne stopnje) 
 
V rekapitulaciji neposrednih stroškov je prikazan enoletni strošek financiranja. Strošek 
financiranja predstavlja le del stroškov, ki so poleg stroška inflacije upoštevani v skupni 
diskontni stopnji v poglavju 7.4 (Finančna izvedljivost). Zato sta izračunana indeks 
donosnosti in neto sedanja vrednost v poglavju 6.3 in poglavju 7.4 različna.   
 ZEMLJIŠČE STAVBA SKUPAJ




(m2)  (€)  (€)  (€) 
1 SP.ŠIŠKA 2016 210 0 422 96.216 374.086 470.302
 ZEMLJIŠČE STAVBA SKUPAJ




(m2)  (€)  (€)  (€) 
1 SP.ŠIŠKA 2016 400 0 500 114.000 610.496 724.496
 ZEMLJIŠČE STAVBA SKUPAJ
 (€)  (€)  (€) 
210.216 984.581 1.194.797
 ZEMLJIŠČE  na enoto (€/m2) 
 STAVBA na enoto  (€/m2) 
NEPREM.na enoto
 (€/m2 Stavbe)
228 €          1.614 €       1.959 €          
NOVOGRADNJADVO-STANOVANJSKA STAVBA Z ZEMLJIŠČEM (varianta 6)
VREDNOST CELOTNEGA PROJEKTA NOVOGRADNJE DVO-STANOVANJSKE STAVBE IN DVOJČKA S PRIPADAJOČIM ZEMLJIŠČEM
POVPREČNA VREDNOST CELOTNEGA PROJEKTA NOVOGRADNJE DVO-STANOVANJSKE STAVBE IN DVOJČKA S PRIPADAJOČIM ZEMLJIŠČEM NA ENOTO
NOVOGRADNJADVOJČEK Z ZEMLJIŠČEM (varianta 6)
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6.3.1 Prenova obstoječe prosto stoječe dvo-stanovanjske stavbe (varianta 1) 
 
Preglednica 24:  Rekapitulacija stroškov in koristi pri zazidavi zemljišča z prenovljeno obstoječo dvo-stanovanjsko stavbo (varianta 1) 
 
 
Pri prenovi obstoječe dvo-stanovanjske stavbe predstavlja največji strošek nakup predmetne 
nepremičnine. Ker so neposredni stroški za prenovo obstoječe dvo-stanovanjske stavbe 
manjši kot neposredne koristi, je pri izbrani pozidavi zemljišča indeks donosnosti 1,247 in 
NSV 113.870 €. 
Rekapitulacija stroškov in koristi pri zazidavi območja PRENOVA
OBSTOJEČA DVO-STANOVANJSKA STAVBA 
Strošek / Korist Vrednost stroška/koristi (€)
Neposredni stroški
Strošek nakupa obstoječe nepremičnine 318.978
Strošek komunalnega opremljanja zemljišča 0
Strošek gradnje stavb (vključno z rušenjem obst. obj.) 93.758
Strošek zunanje ureditve (vključno z aktivno PHO) 29.755
Strošek prispevkov in soglasij 1,0% 938
Strošek projektne in tehnične dokumentacije 3,3% 3.094
Strošek inženiringa 2,0% 1.875
Strošek financiranja (letno) 1,0% 938
Strošek trženja 3,0% 2.813
Nepredvideni stroški 5,0% 4.688
Dobiček 5,0% 4.688
Skupna vrednost neposrednih stroškov 461.524
Posredni stroški
Skupna vrednost posrednih stroškov 0
Skupna vrednost stroškov 461.524
Neposredne koristi
Prodaja nepremičnin 575.395
Skupna vrednost koristi 575.395
Indeks donosnosti 1,247
Neto sedanja vrednost 113.870
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6.3.2 Prenova in dozidava prizidka k obstoječi prostostoječi dvo-stanovanjski stavbi 
(varianta 2) 
 
Preglednica 25:   Rekapitulacija stroškov in koristi pri zazidavi zemljišča s prenovljeno 
obstoječo dvo-stanovanjsko stavbo s prizidkom (varianta 2) 
 
 
Pri prenovi obstoječe dvo-stanovanjske stavbe in dozidavi prizidka predstavlja največji 
strošek nakup predmetne nepremičnine. Ker so neposredni stroški za prenovo in dozidavo 
obstoječe dvo-stanovanjske stavbe manjši kot neposredne koristi, je pri izbrani pozidavi 
zemljišča indeks donosnosti 1,249 in NSV 142.201 €.  
Rekapitulacija stroškov in koristi pri zazidavi območja PRENOVA + NOVOGRADNJA
OBSTOJEČA DVO-STANOVANJSKA STAVBA S PRIZIDKOM
Strošek / Korist Vrednost stroška/koristi (€)
Neposredni stroški
Strošek nakupa obstoječe nepremičnine 318.978
Strošek komunalnega opremljanja zemljišča 3.064
Strošek gradnje stavb (vključno z rušenjem obst. obj.) 176.745
Strošek zunanje ureditve (vključno z aktivno PHO) 29.755
Strošek prispevkov in soglasij 1,0% 1.767
Strošek projektne in tehnične dokumentacije 7,6% 9.401
Strošek inženiringa 4,0% 5.195
Strošek financiranja (letno) 4,0% 4.257
Strošek trženja 3,0% 5.302
Nepredvideni stroški 5,0% 8.837
Dobiček 5,0% 8.837
Skupna vrednost neposrednih stroškov 572.140
Posredni stroški
Skupna vrednost posrednih stroškov 0
Skupna vrednost stroškov 572.140
Neposredne koristi
Prodaja nepremičnin 714.341
Skupna vrednost koristi 714.341
Indeks donosnosti 1,249
Neto sedanja vrednost 142.201
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6.3.3 Novogradnja prostostoječe dvo-stanovanjske stavbe – prvotna površina 
(varianta 3) 
 
Preglednica 26:  Rekapitulacija stroškov in koristi pri zazidavi zemljišča z dvo-stanovanjsko 
stavbo – prvotna površina stavbišča (varianta 3) 
 
Pri novogradnji dvo-stanovanjske stavbe na prvotni površini stavbišča predstavlja neposredni 
strošek nakup predmetne nepremičnine polovičen skupni strošek investicije. Ker so 
neposredni stroški novogradnje dvo-stanovanjske stavbe večji od neposredne koristi, je pri 
izbrani pozidavi zemljišča indeks donosnosti 0,888 in NSV -72.424 €. 
Rekapitulacija stroškov in koristi pri zazidavi območja NOVOGRADNJA
DVO-STANOVANJSKA STAVBA - PRVOTNA POVRŠINA
Strošek / Korist Vrednost stroška/koristi (€)
Neposredni stroški
Strošek nakupa obstoječe nepremičnine 318.978
Strošek komunalnega opremljanja zemljišča 300
Strošek gradnje stavb (vključno z rušenjem obst. obj.) 213.604
Strošek zunanje ureditve (vključno z aktivno PHO) 48.147
Strošek prispevkov in soglasij 1,0% 2.136
Strošek projektne in tehnične dokumentacije 7,6% 16.234
Strošek inženiringa 4,0% 8.544
Strošek financiranja (letno) 4,0% 8.544
Strošek trženja 3,0% 6.408
Nepredvideni stroški 5,0% 10.680
Dobiček 5,0% 10.680
Skupna vrednost neposrednih stroškov 644.256
Posredni stroški
Skupna vrednost posrednih stroškov 0
Skupna vrednost stroškov 644.256
Neposredne koristi
Prodaja nepremičnin 571.832
Skupna vrednost koristi 571.832
Indeks donosnosti 0,888
Neto sedanja vrednost -72.424
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6.3.4 Novogradnja dveh prostostoječih dvo-stanovanjskih stavb (varianta 4) 
 
Preglednica 27:  Rekapitulacija stroškov in koristi pri zazidavi zemljišča z dvema dvo-
stanovanjskima stavbama (varianta 4) 
 
 
Pri novogradnji dveh dvo-stanovanjskih stavb predstavlja največji neposredni strošek gradnja 
izbranih stavb. Ker so neposredni stroški novogradnje dveh dvo-stanovanjskih stavb manjši 
od neposredne koristi, je pri izbrani pozidavi zemljišča indeks donosnosti 1,078 in NSV 
109.674 €. 
Rekapitulacija stroškov in koristi pri zazidavi območja NOVOGRADNJA
DVE DVO-STANOVANJSKI STAVBI
Strošek / Korist Vrednost stroška/koristi (€)
Neposredni stroški
Strošek nakupa obstoječe nepremičnine 318.978
Strošek komunalnega opremljanja zemljišča 18.046
Strošek gradnje stavb (vključno z rušenjem obst. obj.) 754.839
Strošek zunanje ureditve (vključno z aktivno PHO) 96.328
Strošek prispevkov in soglasij 1,0% 7.548
Strošek projektne in tehnične dokumentacije 7,6% 57.368
Strošek inženiringa 4,0% 30.194
Strošek financiranja (letno) 4,0% 30.194
Strošek trženja 3,0% 22.645
Nepredvideni stroški 5,0% 37.742
Dobiček 5,0% 37.742
Skupna vrednost neposrednih stroškov 1.411.623
Posredni stroški
Skupna vrednost posrednih stroškov 0
Skupna vrednost stroškov 1.411.623
Neposredne koristi
Prodaja nepremičnin 1.521.297
Skupna vrednost koristi 1.521.297
Indeks donosnosti 1,078
Neto sedanja vrednost 109.674
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6.3.5 Novogradnja dvojčka (varianta 5) 
 




Pri novogradnji dvojčka predstavlja največji neposredni strošek gradnja izbrane stavbe. Ker 
so neposredni stroški novogradnje večji od neposredne koristi je, pri izbrani pozidavi 
zemljišča indeks donosnosti 0,890 in NSV -162.626 €. 
Rekapitulacija stroškov in koristi pri zazidavi območja NOVOGRADNJA
DVOJČEK
Strošek / Korist Vrednost stroška/koristi (€)
Neposredni stroški
Strošek nakupa obstoječe nepremičnine 318.978
Strošek komunalnega opremljanja zemljišča 17.565
Strošek gradnje stavb (vključno z rušenjem obst. obj.) 795.184
Strošek zunanje ureditve (vključno z aktivno PHO) 104.632
Strošek prispevkov in soglasij 1,0% 7.952
Strošek projektne in tehnične dokumentacije 7,6% 60.434
Strošek inženiringa 4,0% 31.807
Strošek financiranja (letno) 4,0% 31.807
Strošek trženja 3,0% 23.856
Nepredvideni stroški 5,0% 39.759
Dobiček 5,0% 39.759
Skupna vrednost neposrednih stroškov 1.471.734
Posredni stroški
Skupna vrednost posrednih stroškov 0
Skupna vrednost stroškov 1.471.734
Neposredne koristi
Prodaja nepremičnin 1.309.108
Skupna vrednost koristi 1.309.108
Indeks donosnosti 0,890
Neto sedanja vrednost -162.626
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6.3.6   Novogradnja dvojčka in prostostoječe dvo-stanovanjske stavbe (varianta 6) 
 
Preglednica 29:  Rekapitulacija stroškov in koristi pri zazidavi zemljišča z dvojčkom in dvo- 




Pri novogradnji dvojčka in dvo-stanovanjske stavbe predstavlja največji neposredni strošek 
gradnja stavb. Ker so neposredni stroški novogradenj večji od neposrednih koristi je, pri 
izbrani pozidavi zemljišča indeks donosnosti 0,925 in NSV -96.389 € 
  
Rekapitulacija stroškov in koristi pri zazidavi območja NOVOGRADNJA
DVOJČEK IN DVO-STANOVANJSKA STAVBA
Strošek / Korist Vrednost stroška/koristi (€)
Neposredni stroški
Strošek nakupa obstoječe nepremičnine 318.978
Strošek komunalnega opremljanja zemljišča 13.880
Strošek gradnje stavb (vključno z rušenjem obst. obj.) 658.258
Strošek zunanje ureditve (vključno z aktivno PHO) 105.226
Strošek prispevkov in soglasij 1,0% 6.583
Strošek projektne in tehnične dokumentacije 7,6% 50.028
Strošek inženiringa 4,0% 26.330
Strošek financiranja (letno) 4,0% 26.330
Strošek trženja 3,0% 19.748
Nepredvideni stroški 5,0% 32.913
Dobiček 5,0% 32.913
Skupna vrednost neposrednih stroškov 1.291.186
Posredni stroški
Skupna vrednost posrednih stroškov 0
Skupna vrednost stroškov 1.291.186
Neposredne koristi
Prodaja nepremičnin 1.194.797
Skupna vrednost koristi 1.194.797
Indeks donosnosti 0,925
Neto sedanja vrednost -96.389
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7 TEHNOLOŠKA IZVEDLJIVOST 
 
Tehnološka izvedljivost projekta se nanaša na vprašanje, ali je mogoče projekt kvalitetno in z 
določenimi stroški dokončati v predvidenem časovnem obdobju. Če to ni zagotovljeno, 
projekt ni tehnološko izvedljiv. 
 
Glavne omejitve ki odločajo o tehnološki izvedljivosti projekta so fizične omejitve, zakonske 
omejitve, omejitve glede varnosti, omejitve glede materiala in dobav, finančne omejitve, 
kadrovske omejitve in upravljavske omejitve. 
 
V nadaljevanju smo preverili za posamezne tipe pozidave zemljišča čas trajanja, obseg in 
faznosti izvedbe projekta.  
 
7.1 Čas trajanja investicije - terminski plan 
 
Terminski plan investicije nam poda časovno komponento posameznih faz in celotnega 
trajanja investicije. Služi pri načrtovanju investicije, optimizaciji posameznih faz, ki se lahko 
izvajajo vzporedno ali zaporedno, določanju kritične poti in kritičnih dejavnosti ki določajo 
končno trajanje investicije, ter je osnova za spremljanje toka denarja t.i. (»cash-flow«).  
 
Terminski plan določimo na podlagi izbire gradbenega posega oziroma zahtevnosti posega 
(prenova, novogradnja), izbrane zasnove pozidave zemljišča (tip in obseg pozidave) in 
razmer na trgu nepremičnin, ki vplivajo na dejansko realizacijo prodaje, pri čemer 
upoštevamo stopnje absorpcije in stopnje zajetja glede na predviden tip gradnje. Razdelimo 
ga na tri zaključene sklope, ki vsebujejo spodaj navedene dejavnosti: 
 
Pripravljalna dela obsegajo: 
- pregled trga nepremičnin, 
- analiza najbolj gospodarne rabe izbrane nepremičnine, 
- zagotovitev vira financiranja, 
- nakup nepremičnine,  
- izbira podjetja ki se ukvarja z inženiringom – vodenje investicije in nadzor nad 
gradnjo, 
- izbira podjetja ki se ukvarja z projektiranjem – izdelava projektne – tehnične 
dokumentacije, pridobitev pogojev in soglasij, pridobitev gradbenega 
dovoljenja, projektantska spremljava gradnje,  
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- odmera in plačilo komunalnega opremljanja zemljišča, 
- pridobivanje nepovratnih finančnih spodbud Eko sklada (v primeru prenove 
stare stavbe oziroma prenove in dozidave prizidka) in 
- izbor izvajalca gradnje. 
 
Gradbena dela obsegajo: 
- rušenje obstoječe stavbe in garaže, 
- zakoličba objekta, 
- zemeljska dela (gradbena jama, izkopi), 
- GOI – gradbeno obrtniška dela,  
- priklopi na infrastrukturo, 
- zunanja ureditev v sklopu katere se izvede aktivna protihrupna ograja in 
- pridobitev uporabnega dovoljenja.  
 
Prodaja obsega: 
       -  trženje nepremičnine in 
- prodaja nepremičnine. 
  
V terminskem planu smo trajanje pripravljalnih del določili glede na obseg in zahtevnost 
predvidenega tipa pozidave zemljišča, in sicer za prenovo obstoječe stavbe smo predvideli 6 
mesecev za novogradnje pa 9 mesecev.  
 
Trajanje faze gradnje je določal dejanski obseg in zahtevnost GOI, ki je najkrajši pri prenovi 
in najdaljši pri tipu pozidave z največ stanovanjskimi stavbami, in sicer od 6 mesecev za 
prenovo do 15 mesecev za gradnjo ene dvo-stanovanjske stavbe in dvojčka.  
 
Trajanje trženja in prodaje smo ocenili glede na število stanovanjskih enot in glede trenutnih 
razmer na trgu (stopnja absorpcije in stopnja zajetja).  
 
V terminskem planu prenove dvo-stanovanjske stavbe smo zaradi enostavnejših 
pripravljalnih del in manjše zahtevnosti ter obsega gradnje-prenove predvideli najkrajši čas 
trajanja posameznih aktivnosti. Prav tako smo načrtovali krajši čas prodaje, saj smo 
predvideli, da bo obstoječe stanje nepremičnine že omogočalo oglede kupcev. Zato bo 
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Nepremičninske družbe ocenjujejo na podlagi pridobljenih izkušenj na trgu nepremičnin, da 
je potreben čas za prodajo ene dvo-stanovanjske hiše od najmanj 6 mesecev do največ 1 
leta. V terminskem planu smo predvideli maksimalno trajanje prodaje glede na ocenjeno 
stanje na trgu nepremičnin. Tako da smo za prvo stanovanjsko stavbo predvideli 12 
mesecev od pričetka trženja. V primeru, da je pri obravnavanem tipu pozidave predvidena še 
druga stanovanjska stavba, smo zanjo predvideli 24 mesečni rok za prodajo od pričetka 
Trajanje






12 mesecev (1 objekt)





12 mesecev (2 objekt)
18 mesecev
NOVOGRADNJA Dve dvo-stanovanjski stavbi
9 mesecev










12 mesecev (1 objekt)
6 mesecev
Dvo-stanovanjska stavba z prizidkom
NOVOGRADNJA
Eno-stanovanjska stavba - Dvojček inDvo-stanovanjska stavba
9 mesecev
9 mesecev
NOVOGRADNJA Eno-stanovanjska stavba - Dvojček
PRENOVA IN NOVOGRADNJA
12 mesecev (2 enota)
36 mesecev
1 leto 2 leto 3 leto 
6 mesecev
12 mesecev
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trženja S tem smo predvideli oziroma zmanjšali tveganje izgube ob zaključku investicije 
zaradi slabše oz. kasnejše prodaje. Kasnejša prodaja od predvidene prinaša dodatne stroške 
obresti na financiranje investicije in stroške inflacije. 
 
7.2 Obseg investicije 
 
Obseg projekta bistveno vpliva na finančno in časovno izvedljivost investicije. Največji fizični 
in finančni obseg investicije predstavlja pozidava z dvo-stanovanjsko stavbo in dvojčkom, 
zato je za ta tip pozidave zemljišča po terminskem planu predvideno 42 mesečno trajanje 
investicije. Najmanjši obseg pa predstavlja celovita energetska prenova obstoječe dvo-
stanovanjske stavbe vključno z izgradnjo aktivne protihrupne zaščite, ki je ocenjena na 18 
mesecev od pričetka pripravljalnih del pa do končne prodaje nepremičnine.  
 
7.3 Faznost izvedbe 
 
Faznost izvedbe investicije je načrtovana glede na različne vrste dejavnosti, ki potekajo skozi 
celotno investicijo. S pravilno izbiro faznosti (t.j. časovno sledenje dejavnosti) lahko bistveno 
vplivamo na stroške končne investicije.  
 
Pripravljalna dela 
V prvi fazi t.j. pri izvedbi pripravljalnih del si dejavnosti sledijo v večini primerov zaporedno 
saj so med seboj odvisne. V našem primeru pripravljalna dela pri vseh tipih pozidave 
predstavljajo ločeno fazo. Ko se v celoti zaključi se prične izvajati faza gradbenih del.  
  
Gradbena dela 
V fazi izvedbe gradbenih del je izvajanje odvisno od tipa pozidave, finančnega plana, 
tehnologije gradnje in dimenzioniranja optimalnega števila delovne sile in delovnih sredstev. 
Na podlagi terminskega plana se določi kritična pot predvidenih dejavnosti, ki nato določa 
faznost izvedbe posameznih GOI. Zaradi racionalizacije stroškov smo predvideli enako 
tehnologijo gradnje za vse tipe stanovanjskih stavb.  
 
Pri pozidavi zemljišča z eno stavbo (eno-stanovanjsko ali dvo-stanovanjsko) smo predvideli 
zaporedno izvajanje vseh gradbenih del, saj so le ta med seboj soodvisna.  
Pri novogradnji dveh dvo-stanovanjskih objektov in novogradnji dvojčka in dvo-
stanovanjskega objekta smo predvideli zaporedno gradnjo posameznega objekta in s tem 
zagotovili optimalno zasedenost potrebne delovne sile in sredstev.  
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Prodaja 
Trženje in prodajo smatramo kot samostojno fazo, ki lahko poteka vzporedno z fazo 
pripravljalnih del, kadar na trgu iščemo soinvestitorja oz kupca nepremičnine.  
 
Pri prenovi stavbe smo predvideli pričetek trženja ob pričetku gradbenih del, saj je končni 
obseg stavbe že viden in definiran. Pričetek trženja in prodaje nepremičnin smo pri vseh tipih 
pozidave z novogradnjo predvideli 2 meseca po pričetku gradbenih del. S tem smo omogočili 
potencialnemu kupcu, da si še pred dokončanjem stavbe prilagodi razporeditev predelnih 
sten in pred zaključkom obrtniških del prilagodi in izbere talne obloge, kopalniško keramiko in 
kopalniško opremo. 
 
7.4 Finančna izvedljivost 
 
Pri izboru najbolj gospodarne rabe zemljišča smo preverili predvidene tipe pozidav zemljišča 
z vidika finančne izvedljivosti. Preverili smo, katera izmed izbranih rab zemljišča bo dosegla 
dovolj velik denarni tok, tako da bodo koristi večje od stroškov, upoštevajoč že planiran 
dobiček. V primeru, ko se določeni stroški ali koristi pojavijo v različnih časovnih obdobjih, jih 




Glede na to, da se bo projekt izvajal več let, smo, ob upoštevanju diskontne stopnje v skupni 
višini 5,5% za novogradnje in skupni višini 2,5% za prenovo, izračunali neto denarne tokove. 
Skupna diskontna stopnja je sestavljena iz: 
- napovedi letne stopnje inflacije za leto 2017, ki znaša 1,4% in za leto 2018 
1,5%. (Banka Slovenije, 2016) V našem primeru stopnjo inflacije zaokrožimo 
na 1,5% na leto,   
- stroškov financiranja v višini 4% nominalno za novogradnje – predvideli smo 
financiranje projekta v celoti z bančnimi posojili za pravne osebe (Delavska 
hranilnica d.d., 2016) oziroma  
- stroškov financiranja v višini 1,0% nominalno za prenovo – predpostavili smo 
financiranje projekta v deležu ¼  vrednosti projekta z bančnimi posojili za 
pravne osebe, ki znaša 4% nominalno in v deležu ¾  vrednosti projekta iz 
lastnih sredstev za katere se ne upošteva stroškov finnciranja (Delavska 
hranilnica d.d., 2016).Pr 
Preglednica 31: Izračun NSV in indeksa donosnosti pri pozidavi zemljišča z različnimi stanovanjskimi stavbami 
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Strošek financiranja se obračunava letno (na koncu obračunskega leta), z upoštevanjem 
vrednosti diskontne stopnje za strošek financiranja. V primeru prenove le ta znaša 1%, v 
primeru novogradnje pa 4%. Osnovo za izračun stroška financiranja v posameznem letu 
predstavlja razlika med neto denarnim tokom v letu 0, ki v primeru novogradenj predstavlja 
celotno višino zadolževanja pri banki in neto denarnim tokom vsakega naslednjega leta.   
 
Skupna diskontna stopnja (strošek financiranja in napoved inflacije) se upošteva pri izračunu 
neto denarnega toka posameznega leta (na koncu obračunskega leta). 
 
Skladno z terminskim planom izvedbe, obsegom in faznostjo smo ugotavljali neto denarni tok 
v posameznem letu trajanja investicije ter na koncu izračunali (NSV) in indeks donosnosti. 
 
7.5 Določitev najbolj gospodarne rabe zemljišča 
 
Po ovrednotenju vseh stroškov in koristi vezanih na različne tipe pozidav zemljišča, 
upoštevajoč neto denarni tok v letih trajanja posamezne investicije ter upoštevajoč diskontne 





Slika 21: Grafični prikaz NSV pri pozidavi zemljišča z različnimi vrstami stanovanjskih stavb 
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Slika 22:    Grafični prikaz indeksa donosnosti pri pozidavi zemljišča z različnimi vrstami 
stanovanjskih stavb 
 
Na podlagi izračunov NSV je najbolj gospodarna raba zemljišča tista, ki predvideva celovito 
prenovo obstoječe dvo-stanovanjske stavbe z garažo. V tem primeru koristi od prodaje 
presegajo stroške nakupa obstoječe nepremičnine in ostale neposredne stroške pri čemer 
NSV znaša 96.280 €, indeks donosnosti pa 1,207. 
 
Sledi ji raba zemljišča, ki predvideva celovito prenovo obstoječe dvo-stanovanjske stavbe z 
dozidavo prizidka (novogradnja). Glede na zgornji tip pozidave zemljišča je v izbranem tipu 
pozidave več prodajnih površin stavbe in več stroškov GOI del (prizidek). Tudi v tem primeru 
koristi od prodaje presegajo stroške nakupa obstoječe nepremičnine in ostale neposredne 
stroške pri čemer NSV znaša 87.686 €, indeks donosnosti pa 1,149.  
 
V primeru pozidave zemljišča z novogradnjo dveh dvo-stanovanjskih stavb se vrednost NSV 
zelo približa vrednosti nič "0", vrednost  indeksa donosnosti pa zanaša 0,960. Če bi investitor 
gradil stavbi za znanega kupca, ki bi z sprotnim plačilom stroškov financiral celotno 
investicijo oziroma bi investitor gradil stavbi z lastnimi sredstvi, potem bi izbrana raba 
zemljišča dosegala pozitivno NSV, in sicer v višini 139.867 € in indeks donosnosti v višini 
1,101. 
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Pri ostalih rabah zemljišča sedanja vrednost stroškov presega sedanjo vrednost koristi.  
 V primeru pozidave zemljišča z dvo-stanovanjsko stavbo v prvotnem obsegu (novogradnja), 
predstavlja strošek nakupa obstoječe nepremičnine največji strošek in skupaj z drugimi 
direktnimi stroški presega koristi ob prodaji novogradnje. Izbrani tip pozidave zemljišča, 
predvideva bistveno premajhno prodajno površino stanovanjske stavbe glede na celotno 
velikost zemljišča. NSV in indeks donosnosti bi bila lahko večja, če bi na zemljišču predvideli 
večji stanovanjski objekt oziroma večji faktor zazidanosti. 
 
V primeru izbire pozidave zemljišča z dvojčkom pa, poleg visokega stroška zaradi nakupa 
obstoječe nepremičnine, k nizki NSV in manjšemu indeksu donosnosti doprinesejo manjše 
koristi zaradi prodaje izbrane vrste stavbe. Na nepremičninskem trgu znaša prodajna cena 
m2 eno-stanovanjskih stavb – dvojčkov 1.526 €/m2 in je nižja kot je cena m2 prostostoječih 
eno oziroma dvo-stanovanjskih stavb, ki zanaša 1.781 €/m2.  Navedena pozidava predstavlja 
najmanj gospodarno rabo zemljišča, ki kljub največji prodajni površini, zaradi nižje cene m2 
prodajnih površin, dosega najnižjo NSV in indeks donosnosti.  
 
Podobne ugotovitve glede gospodarne rabe zemljišča veljajo tudi pri pozidavi zemljišča z 
dvojčkom in dvo-stanovanjsko stavbo.   
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8 ZAKLJUČEK 
 
V diplomski nalogi smo preverili možne alternativne rabe že zazidanega stavbenga zemljišča 
v Mestni občini Ljubljana, ki so skladne z namensko rabo zemljišča in prostorsko izvedbenimi 
pogoji območja. Pri odločanju o optimalnem razvoju zemljišča smo kot potencialni investitorji 
preverili bistvene sestavine ekonomskega potenciala lokacije zemljišča. Pri tem smo za 
izbrano lokacijo preverili povpraševanje na trgu nepremičnin, legalnost posamezne rabe, 
kvaliteto virov na zemljišču ter tehnološko in finančno izvedljivost projekta. Pri praktični 
uporabi modela analize stroškov in koristi, ki zahteva veliko vhodnih podatkov, smo naleteli 
na problem pridobivanja merodajnih podatkov, ki izkazujejo dejansko stanje na 
nepremičninskem trgu in njihovo ovrednotenje.  
 
Za določanje tržne vrednosti obravnavane nepremične smo izhajali iz podatkov o 
nepremičninah, ki so dostopni v javnih evidencah ter podatkov o oglaševanih cenah 
objavljenih na spletnem portalu. Ker je med pridobljenimi podatki prihajalo do večjih razlik, 
smo za primerljive nepremičnine upoštevali prilagoditve vrednosti glede na vplivne faktorje. 
Pri določanju neposrednih stroškov povezanih z gradnjo smo v večinoma izhajali iz prosto 
dostope zbirke projektantskih ocen investicij, ki se nahaja na portalu PeG gradbeni portal. 
 
Na podlagi analize neposrednih stroškov in koristi za posamezno rabo zemljišča in ob 
upoštevanju diskontne stopnje smo izračunali NSV in indeks donosnosti ter tako določili 
najbolj gospodarno rabo zemljišča. Za najbolj gospodarno rabo zemljišča se je izkazala raba 
zemljišča, ki predvideva celovito prenovo obstoječe dvo-stanovanjske stavbe z garažo. 
Navedena raba zemljišča predstavlja najmanjši obseg investicije t.j. najmanjši fizični in 
finančni obseg projekta ter najkrajši čas potreben za izvedbo projekta.  
 
V času trajanja investicije lahko pričakujemo spremembe lokalnih in globalnih gospodarskih 
gibanj, ki bodo posredno ali neposredno vplivale na dogajanja na trgu nepremičnin, kar 
vpliva na večje tveganje pri donosnosti obravnavane naložbe. Dodatna tveganja pri 
nepremičninskih naložbah nastajajo zaradi daljše ročnosti pri realizaciji posla. 
 
Glede na vse predpostavke, zbrane in analizirane javne podatke o stanju na trgu 
nepremičnin in napovedi, bi se kot investitor lahko poslužili opisanega modela za določitev 
najbolj gospodarne rabe zemljišča, pri čemer bi dodatno upoštevali povečano tveganje glede 
finančne izvedljivosti projekta. Povečano tveganje bi v opisanem modelu upoštevali z 
podaljšanjem trajanja investicije na račun kasnejše prodaje nepremičnine.  
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PRILOGE 
 
PRILOGA A    Načrtovanje ukrepov varstva pred hrupom 
 
A1:   Sistem aktivne protihrupne zaščite Liadur® Stavbar IGM (www.stavbar-
igm.si,  2012) 
 
A2:       Popis gradbenih elementov za aktivno zaščito pred hrupom 
 
A3:   Ocena stroškov za aktivno zaščito pred hrupom cestnega –  
                     Varianta 1 in  železniškega prometa – Varianta 2 
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PRILOGA A  Načrtovanje ukrepov varstva pred hrupom 
 
Upravljavec infrastrukture, ki povzroča prekomerno obremenjevanje okolja s hrupom, je v 
skladu z Zakonom o varstvu okolja (Ur.l. RS, št. 41/04, 20/06, 39/06, 70/08, 108/09, 48/12, 
57/12, 92/13) in Uredbo o mejnih vrednostih kazalcev hrupa v okolju (Ur.l. RS št. 105/05, 
34/08, 109/09, 62/1) dolžan izvesti omilitvene ukrepe, s katerimi zagotovi zmanjšanje 
obremenitve pod mejne vrednosti. Prioritetne obravnave so pri načrtovanju ukrepov deležna 
območja, na katerih so presežene kritične vrednosti; za ta območja je sanacijski program v 
sodelovanju s pristojno občino dolžna izdelali in izvesti država.  
Za preobremenjena območja, na katerih so prisežene mejne vrednosti, izvede omilitvene 
ukrepe upravljavec vira hrupa na podlagi operativnih programov. Pripravo operativnih 
programov za infrastrukturne objekte (ceste, železnice) v državni lasti je, skladno z Direktivo 
2002/49/EC dolžna zagotoviti država.  
Načrtovanje ukrepov varstva pred hrupom praviloma poteka v naslednjih korakih: 
 ukrepi za zmanjšanje emisije hrupa na viru,  
 ukrepi za preprečitev širjena hrupa v okolje, 
 ukrepi za preprečevanje širjenja hrupa v varovane prostore, 
 prostorsko načrtovanje ob upoštevanju varstva pred hrupom (Ur.l. RS, št. 105/05, 
34/08, 109/09, 62/1). 
 
Pasivna protihrupna zaščita  
 
Z zahtevani v lokacijski informaciji se kot pasivna protihrupna zaščita vseh objektov predvidi 
vgradnja stavbnega pohištva ki ima boljšo zvočno izolativnost (troslojna zasteklitev oziroma 
dodatna okenska folja) in zvočno izolativno fasado (kamena volna). 
 
Aktivna protihrupna zaščita  
 
Za primer aktivne protihrupne zaščite zemljišča smo izbrali protihrupno ograjo (v 
nadaljevanju: PHO) podjetja Stavbar IGM, ki zagotavljajo visoko stopnjo zaščite pred 
negativnimi vplivi hrupa  iz okolja in je proizvedena po licenci podjetja Liadur®. 
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Priloga A1:  Sistem aktivne protihrupne zaščite Liadur® Stavbar IGM (www.stavbar-igm.si,  
2012) 
 
Konstrukcije za zaščito pred hrupom (ZPH) Liadur Stavbar IGM so proizvedene v skladu z 
evropskimi standardi in imajo pridobljene vse potrebne certifikate. 
 
Konstrukcije predstavljajo sistem visoko učinkovitih betonskih protihrupnih dvoslojnih 
panelov, ki so narejeni iz nosilnega betonskega sloja in zvočno absorbirajočega sloja iz 
lahkega betona. Absorpcijska sposobnost panelov znaša do 10 dB, zvočna izolativnost pa je 
večja od 45 dB, ki jo zagotavlja nosilni del betonskega panela, debeline 12 cm. 
 
 
Ocena stroškov aktivne protihrupne zaščite nepremičnine – stanovanjske stavbe in 
zemljišča 
  
Priloga A2:  Popis gradbenih elementov za aktivno zaščito pred hrupom 
      
 
 
      
Gradbeni element cene brez DDV enotasteber HEA 140 150,00 €/kommontažni temelj 250,00 €/kom
PHO ograja 110,00 €/m2
parapetna greda 50,00 €/m3izkop za temelj 50,00 €/kom
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Priloga A3:  Ocena stroškov za aktivno zaščito pred hrupom cestnega –  




Skupni ocenjeni stroški aktivne protihrupne zaščite obravnavane nepremičnine – dvo-
stanovanjske stavbe z zemljiščem znašajo 29.755,00 €. 
Gradbeni element količina enota količina enotadolžina PHO ograje 32 m 29 mvišina PHO ograje 3 m 3 mparapetna greda 0,5 m 0,5 mpovršina 96 m2 87 m2stebrov 9 kom 9 kom
vrednost (brez DDV) vrednost (brez DDV)
strošek PHO ograje 10.560,00 € 9.570,00 EUR €strošek parapetne grede 800,00 € 725,00 EUR €strošek stebra 1.350,00 € 1.350,00 EUR €strošek temeljev z izkopom 2.700,00 € 2.700,00 EUR €Skupaj 15.410,00 € 14.345,00 EUR €
SKUPAJ (VAR. 1 + VAR. 2): €
VARIANTA 1 smer Drenikova cesta(smer VZHOD - ZAHOD)
VARIANTA 2smer Železnica (smer SEVER - JUG)
29.755,00
